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CAPITOLUL I 
CONSIDERAȚII GENERALE 
ASUPRA BUNURILOR ȘI DREPTURILOR REALE 


SECŢIUNEA I- Despre bunuri şi patrimoniu 


§ 1. Noţiunea de bun și noțiunea de patrimoniu 


Noul Cod civil a consacrat materiei bunurilor întreaga Carte a III-a, intitulată "Despre 
bunuri”. Definiția dată de Cod bunurilor se regăsește în art. 535, care prevede că "Sunt 
bunuri lucrurile, corporale sau necorporale, care constituie obiectul unui drept 
patrimonial”. 


Noul Cod civil a consacrat noțiunii de patrimoniu, în Cartea I, "Despre persoane”, trei 
articole (art. 31-33), însă nu a definit patrimoniul în mod explicit. Dispoziţiile art. 2324 alin. (1) 
din Noul Cod civil au preluat dispozițiile art. 1718 din Codul civil de la 1864:” Cel care este 
obligat personal răspunde cu toate bunurile sale mobile și imobile, prezente și viitoare. Ele 
servesc drept garanţie comună a creditorilor săi”. În acest context, neavând o definiție 
consacrată de dispozițiile Noului Cod civil, doctrinei juridice i-a revenit sarcina formulării unei 
definiții precise şi complete. 

În sens economic, patrimoniul desemnează totalitatea bunurilor ce constituie averea 
unei persoane. 

În sens juridic, patrimoniul reprezintă ansamblul drepturilor şi obligaţiilor 
patrimoniale (cu valoare economică), precum şi bunurile la care acesta se referă, aparținând 


unei persoane’. 


! Iosif R. Urs - Drept civil român. Teoria generală, Ed. Oscar Print, Bucureşti, 2001, p.162; D. C. Florescu- Dreptul de 
proprietate, Ed. Titu Maiorescu, Bucureşti, 2002, p. 17; V. Stoica- Drepturi reale principale, Ed. Humanitas, Bucureşti, 
2004 p. 67 -69. În literatura juridică a existat tendința de a limita definirea patrimoniului la „totalitatea drepturilor şi 
obligaţiilor cu valoare economică ce aparţin unui subiect de drept“ (C. Hamangiu, I.R. Bălănescu, Al. Băicoianu - Tratat de 
drept civil român, vol.I, reeditat, Ed. All Beck, Bucureşti, 1996, p. 522; Tr. lonaşcu, S. Brădeanu - Drepturi reale principale 
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Nu fac parte din patrimoniu drepturile şi obligaţiile lipsite de valoare economică, respectiv 
drepturile şi obligațiile personal nepatrimoniale. 

Patrimoniul este format dintr-o latură activă şi una pasivă. În activul patrimonial se 
includ drepturi şi bunuri, iar în pasivul patrimonial obligaţii. Activul patrimonial nu se 
confundă cu patrimoniul, acesta din urmă existând chiar şi atunci când pasivul depăşeşte 
activul adică, în cazul în care o persoană are mai multe datorii (obligaţii) decât creanţe 


(drepturi). 


§ 2. Caracterele şi funcțiile patrimoniului 

Patrimoniul prezintă o serie de caracteristici care îl diferențiază de alte entități 
juridice: 

1) Patrimoniul este o universalitate juridică. Patrimoniul este o universalitate juridică 
sau de drept? deoarece este format dintr-o masă de bunuri, drepturi şi obligaţii cu conţinut 
economic, aparținând unui subiect de drept, privite în totalitatea lor, fără a interesa identitatea 
fiecărui drept sau fiecărei obligații. Astfel, patrimoniul nu se confundă cu conținutul său, adică cu 
bunurile, drepturile şi obligaţiile, fiind o unitate distinctă de schimbările intervenite în cadrul 
elementelor ce îl compun, acestea putând să se mărească, să se diminueze sau să dispară, 
patrimoniul rămânând neschimbat. 

Universalitatea de fapt reprezintă un ansamblu de bunuri a căror unitate se întemeiază pe 
o simplă legătură de fapt, având la bază acţiunea și voința persoanei căreia îi aparțin bunurile 
sau legiuitorului. 

Art. 541 din Noul Cod civil reglementează, ca noutate, universalitatea de fapt: (1) 
Constituie o universalitate de fapt ansamblul bunurilor care aparţin aceleiaşi persoane şi au o 
destinație comună stabilită prin voinţa acestuia sau prin lege. (2) Bunurile care alcătuiesc 
universalitatea de fapt pot, împreună sau separat, să facă obiectul unor acte sau raporturi 
juridice distincte”. 


Este de observat faptul că în accepțiunea Noului Cod civil, universalitățile de fapt se 


în R.S.R., Ed. Academiei, Bucureşti, 1978, p.13). În opinia acestor autori, drepturile patrimoniale sunt considerate ca fiind 
bunuri. Având în vedere că drepturile şi obligațiile cu caracter economic, referindu-se la bunurile corporale şi incorporale, se 
identifică cu acestea, în definirea patrimoniului s-a renunţat la menţionarea lor. 


? Pentru amănunte a se vedea V. Stoica — op. cit, p. 52 -57. 


constituie fie prin voinţa titularului patrimoniului, fie prin voința legiuitorului. 

Patrimoniul ca universalitate juridică (universitas juris) cuprinde un activ (drepturi, 
bunuri) şi un pasiv (obligaţii), neputând fi conceput decât în dinamica sa, deosebindu-se de 
universalitatea de fapt (universitas facti), respectiv un ansamblu de bunuri având o anumită 


destinație după voința proprietarului sau a legiuitorului. 


2) Orice persoană are un patrimoniu. Existenţa unei persoane este de neconceput 
fără un patrimoniu, deoarece oricine are drepturi şi obligații evaluabile în bani. Chiar şi atunci 
când o persoană nu are nici o avere actuală, ea deţine totuşi un patrimoniu, concretizat într-un 
minim de bunuri. 

Pentru a constitui un patrimoniu este suficientă existența unor drepturi şi obligații eventuale. 
Persoanele fizice şi juridice având aptitudinea permanentă de a dobândi drepturi şi obligații, 
conținutul real al patrimoniului este lipsit de importanță deoarece acesta apare ca o universalitate 
Juridică caracterizată prin potențialitate. 

Acest caracter juridic a fost consacrat în art. 31 alin. (1) din noul Cod civil:” Orice persoană 


fizică sau persoană juridică este titulară a unui patrimoniu”. 


3) Unicitatea patrimoniului. Unicităţii de subiect îi corespunde unicitatea de patrimoniu 
astfel încât oricât de multe drepturi şi obligaţii ar avea, o persoană fizică sau juridică nu poate 
deține decât un singur patrimoniu. Legea nu permite ca o persoană să fie titulara mai multor 


patrimonii. 


4) Divizibilitatea patrimoniului. Deşi unic, patrimoniul poate fi împărțit în mai multe 
mase de bunuri. Patrimoniul este divizibil în mai multe grupe de drepturi și obligații cu 
conținut economic, potrivit destinaţiei fiecărei grupe, având aşadar un regim juridic adecvat 
destinaţiei respective. 

Problema divizibilității patrimoniului este clarificată de art. 31 alin. (2) și (3) din 
Noul Cod civil. Astfel, potrivit art. 31 alin. (2) din Noul Cod civil, ”poate face obiectul unei 
diviziuni sau afectaţiuni, însă numai în cazurile şi condițiile prevăzute de lege”. Din 
interpretarea dispozițiilor legale amintite mai sus, rezultă că legea permite, în anumite cazuri 
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şi condiții, crearea unor mase patrimoniale cu regimuri juridice deosebite, denumite în art. 31 
alin. (3) din Noul Cod civil patrimonii de afectaţiune ”. 

În art. 31 alin. (3) din Noul Cod civil se reglementează că "Sunt patrimonii de 
afectaţiune masele patrimoniale fiduciare, constituite potrivit dispozițiilor titlului IV al 
cărții a Il-a, cele afectate exercitării unei profesii autorizate, precum şi alte patrimonii 
astfel determinate”. 

Observăm în reglementarea noului Cod civil o instituție juridică nouă, respectiv 
fiducia, acea operațiune juridică prin care unul sau mai mulți constituitori transferă drepturi 
reale, drepturi de creanță, garanţii ori alte drepturi patrimoniale, prezente sau viitoare, către 
unul sau mai mulți fiduciari care le administrează cu un scop determinat, în folosul unuia sau 
multor beneficiari. 

Astfel, aceste drepturi alcătuiesc o masă patrimonială autonomă, distinctă de celelalte 
drepturi și obligaţii din patrimoniile fiduciarilor. Patrimoniul fiduciarului este divizat în 
masa fiduciară și masa constituită din restul patrimoniului fiduciarului”. 

Aplicabilitatea principiului divizibilității patrimoniului este întâlnită şi în cazul 
bunurilor soților, patrimoniul persoanelor căsătorite fiind divizat în 2 categorii: masa 
bunurilor proprii și masa bunurilor comune, fiecare masă patrimonială fiind supusă unor 
regimuri juridice distincte. 

Prevederile art. 353 din Noul Cod civil sunt în sensul că:"(1)Bunurile comune nu pot 
fi urmărite de creditorii personali ai unuia dintre soţi. (2) Cu toate acestea, după urmărirea 
bunurilor proprii ale soţului debitor, creditorul său personal poate cere partajul bunurilor 
comune, însă numai în măsura necesară pentru acoperirea creanței sale. (3) Bunurile astfel 
împărţite devin bunuri proprii”. 

Art. 352 alin. (1) din Noul Cod civil prevede că "în măsura în care obligaţiile 
comune nu au fost acoperite prin urmărirea bunurilor comune, soţii raspunde solidar, cu 
bunurile proprii. În acest caz, cel care a plătit datoria comună se subrogă în drepturile 
creditorului pentru ceea ce a suportat peste cota-parte ce i-ar reveni din comunitate dacă 


lichidarea s-ar face la data plăţii datoriei. 


* Art. 773 din Noul Cod civil. 
* Art. 785-787 din Noul Cod civil reglementează raportul dintre masa patrimonială fiduciară și restul patrimoniului 
fiduciarului pe de o parte și patrimoniul constituitorului fiduciei, pe de altă parte. 
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Principiul divizibilității patrimoniului îşi găseşte aplicabilitate și în anumite cazuri și 
în materia succesiunilor, pentru a proteja interesele unor moştenitori sau ale creditorilor unei 


succesiuni’. 


5) Inalienabilitatea patrimoniului. Patrimoniul, privit nu în elementele sale 
individuale, ci în totalitatea sa, este netransmisibil cât timp trăieşte titularul său. Cu alte 
cuvinte, o persoană fizică atât timp cât este în viață, deşi poate înstrăina un drept ut singuli (şi 
în mod excepțional şi o obligație) sau chiar toate bunurile sale în individualitatea lor, ea nu 
poate transmite altei persoane, prin acte între vii, ansamblul juridic al drepturilor şi 
obligaţiilor sale, adică patrimoniul. 

Transmisiunea universală a patrimoniului poate avea loc doar la decesul unei persoane 


fizice sau în momentul reorganizării şi încetării existenţei persoanei juridice. 


Patrimoniul, ca entitate juridică abstractă, prezintă importanță practică datorită 
funcţiilor pe care le îndeplineşte. 

1) Patrimoniul explică şi asigură dreptul de gaj general al creditorilor chirografari. 

Creditorii chirografari sunt acei creditori care nu se bucură de o garanţie reală 
(ipotecă, gaj, privilegii) care să le asigure recuperarea creanţei la scadență de la debitorul lor. 
Astfel, conform art. 2324 alin.(1) din noul Cod civil, debitorul răspunde pentru îndeplinirea 
obligaţiilor sale cu toate bunurile mobile sau imobile prezente şi viitoare. Obiectul dreptului 
de gaj general îl constituie întregul patrimoniu al debitorului şi nu bunurile concrete, 
individualizate, care îl compun. 

Schimbările care au loc în conţinutul patrimoniului nu afectează existența gajului 
general. Deoarece creditorii chirografari nu au o garanție fixată asupra unui anumit bun, 
debitorul este liber să dispună de bunurile sale, încheind acte juridice cu privire la ele, 
micşorându-şi activul şi mărindu-şi pasivul. Creditorii chirografari pot acționa asupra 
patrimoniului debitorului, în scopul conservării drepturilor lor prin acțiunile reglementate de 
Codul civil în favoarea lor, respectiv acțiunea oblică — atunci când debitorul nu-şi exercită 


anumite drepturi — şi acțiunea pauliană , atunci când debitorul a încheiat cu rea-credință acte 


5 Vezi art. 1114, art. 1165 din Noul Cod civil. 


juridice pentru fraudarea drepturilor creditorilor chirografari. Creditorul resimte toate aceste 
operațiuni şi, pe cale de consecinţă, la scadenţă, dacă debitorul nu-şi execută obligaţia, el va 
putea urmări doar bunurile existente în patrimoniul debitorului la acea dată“. 

Noul Cod civil a instituit în reglementarea art. 2326 regula egalității creditorilor 
chirografari:”(1) Preţul bunurilor debitorilor se împarte între creditori proporțional cu 
valoarea creanţei fiecăruia, afară de cazul în care există între ei cauze de preferinţă ori 
convenţii cu privire la ordinea îndestulării lor. (2)Creditorii care au acelaşi rang au 
deopotrivă drept la plată, proporțional cu valoarea creanţei fiecăruia dintre ei”. 

În art. 2327 noul Cod civil, sunt enumerate cauzele de preferință despre care face 
vorbire art. 2326, acestea fiind: privilegiile, ipotecile şi gajul. 

Creditorii chirografari nu beneficiază de un drept de urmărire cu privire la bunurile 
care ies din patrimoniu, ci pot urmări numai bunurile aflate în patrimoniul debitorului la 
momentul scadenţei. 

Nu pot forma obiectul urmăririi bunurile care existau în patrimoniu la data naşterii 
obligaţiei, dar au fost înstrăinate de debitor până la data urmăririi. 

Pot fi urmărite de creditori bunurile inexistente în patrimoniu la data naşterii obligaţiei, 


dar existente în momentul executării ei. 


2) Patrimoniul permite şi explică subrosgaţia reală cu titlu universal. 

Noţiunea de „subrogație“ îşi găseşte echivalentul în termenul de înlocuire. Astfel, în 
cadrul unui patrimoniu, dacă un bun este înstrăinat, locul său va fi luat de prețul primit, iar dacă 
preţul se investeşte într-un alt bun, locul său va fi luat de bunul dobândit (in judiciis universalibus 


pretium succedit loco rei, et res loco pretii). 


Subrogaţia poate fi: 


personală, când o persoană este înlocuită cu alta în calitate de titular al unui 


* Deşi în aparenţă creditorii chirografari apar ca fiind avantajaţi (debitorul răspunde pentru plata datoriei cu toate bunurile 
prezente şi viitoare), în realitate ei au o situație inferioară faţă de creditorii cu garanții reale (creditori gajişti, ipotecari, 
privilegiați), gajul lor general asupra patrimoniului debitorului fiind mai mult o „speranță de garanție“. Iată de ce: ei nu pot 
urmări decât bunurile care se află în patrimoniul debitorului la data scadenţei creanţei lor, dată la care există riscul unei 
eventuale insolvabilități a debitorului; ei vin în concurență cu alți creditori chirografari, după satisfacerea creditorilor cu 
garanții reale, fiind în situaţia de a nu-şi putea realiza creanța; în caz de insolvabilitate a debitorului, creditorii chirografari 
vor concura toți împreună şi vor suferi o pierdere parţială a creanţelor lor, neexistând o preferinţă la plată a unei creanţe față 
de altă creanță. 
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drept. Spre exemplu, dacă o persoană plăteşte întreaga datorie pe care un 
debitor o avea față de creditorul său, ea se substituie, se „subrogă“ în 
drepturile creditorului plătit, putând urmări pe debitor pentru datoria ce îi 


revenea- art. 1593 alin.(1) din noul Cod civil’. 


reală, când un bun este înlocuit cu un alt bun sau o valoare cu o altă valoare. Spre 
exemplu, dacă se înstrăinează un bun propriu al unuia dintre soți, preţul primit 
în schimb se include în categoria bunurilor proprii, iar dacă se înstrăinează un 
bun comun, valoarea lui de înlocuire face parte din masa bunurilor comune. În 
cazul ieşirii din indiviziune, dacă bunurile nu sunt comod partajabile în natură, 
ele se vor înstrăina, iar suma obţinută va lua, prin subrogare, locul bunurilor 


înstrăinate, urmând a fi supusă împărțirii. 
e Subrogaţia reală poate fi: 


cu titlu universal, când în cuprinsul unui patrimoniu o valoare se înlocuieşte 
în mod automat cu o altă valoare, făcându-se abstracţie de individualitatea 


lucrului care iese şi a celui care intră în locul său; 


cu titlu particular, constând în înlocuirea unui bun individual determinat cu un 
alt bun individual determinat, privite izolat (ut singuli). 

Spre deosebire de subrogaţia reală cu titlu universal care se produce automat, fără ca o 
dispoziție a legii să o prevadă, subrogaţia reală cu titlu particular intervine numai dacă o lege 


o prevede expres’. 


3) Patrimoniul explică principiile transmisiunii universale şi cu titlu universal. 
Transmisiunea intervine în cazul decesului persoanei fizice şi a reorganizării 


persoanei juridice (fuziune, absorbţie, divizare). 


7 "Oricine plăteşte în locul debitorului poate fi subrogat în drepturile creditorului, fără a putea dobândi însă mai multe 
drepturi decât acesta”. 

$ Astfel, art. 1721 C.civ., art. 28(2) din Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauză de utilitate publică prevăd 
limitativ cazurile de subrogaţie reală cu titlu particular. Intervine subrogația reală cu titlu particular: a) în ipoteza pieirii bunului 
ipotecat când ipoteca se strămută asupra indemnizaţiei de asigurare, b) în cazul schimbului de terenuri, fiecare teren ia situația juridică a 
terenului înlocuit, c) în cazul exproprierii unui imobil, ipoteca se strămută de drept asupra despăgubirilor primite. 
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Transmisiunea este: 


universală, când întreg patrimoniul se transmite unui succesor; 


cu titlu universal, când fracțiuni din patrimoniu (activ şi pasiv) se transmit la 


mai mulți succesori (art. 894 C.civ.); 


cu titlu particular, când unul sau mai multe bunuri individualizate fac 


obiectul transmiterii. 
e [ransmisiunea universală intervine: 


- în cazul decesului unei persoane când întregul patrimoniu succesoral este cules 
de moştenitorul legal unic sau de un singur moştenitor testamentar (legatar 
universal) 

- în situația reorganizării persoanei juridice prin comasare (absorbţie şi fuziune) 
când patrimoniul persoanei juridice absorbite este preluat de persoana juridică 
absorbantă, respectiv patrimoniile persoanelor juridice ce fuzionează sunt 


transmise persoanei juridice astfel înfiinţate. 


e [ransmisiunea cu titlu universal are loc: 


în caz de deces al unei persoane fizice, când patrimoniul defunctului se 
transmite fracționat către doi sau mai mulți moştenitori legali sau testamentari 
(legatari cu titlu universal) 
- în situația reorganizării unei persoane juridice prin divizare totală sau parțială. 

Între cele două feluri de transmisiune a patrimoniului nu există deosebire sub aspect 
calitativ (obiectul transmisiunii este un întreg patrimoniu sau o fracțiune din acesta, alcătuită din 
activ şi pasiv) ci numai sub aspect cantitativ. Transmisiunea universală priveşte un întreg 
patrimoniu, deci un ansamblu de valori active şi pasive, în schimb transmisiunea cu titlu universal 


are în vedere doar o fracțiune, o cotă-parte matematică din aceste valori. 


e [ransmisiunea este cu titlu particular dacă priveşte un bun anume, determinat 
ori mai multe bunuri, dar fiecare individualizat prin însuşirile sale, transmisiune ce 


poate fi explicată fără a apela la conceptul de patrimoniu. 
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§ 3. Clasificarea bunurilor 
1) Bunuri imobile și bunuri mobile 


Art. 536 din noul Cod civil prevede că "bunurile sunt mobile sau imobile”, preluând 
parţial conţinutul art. 461 din Codul civil de la 1864 care prevedea că ” Toate bunurile sunt 
mobile sau imobile”. 

Art. 537 noul Cod civil enumeră bunurile imobile, iar art. 538 instituie o nouă 
categorie de bunuri imobile, şi anume bunurile care rămân sau devin imobile. Astfel, alin. (1) 
al art. 538 prevede că rămân bunuri imobile materialele separate în mod provizoriu de un 
imobil, pentru a fi din nou întrebuințate, atât timp cât sunt păstrate în aceeași formă, precum 
şi părțile integrante ale unui imobil care sunt temporar detașate de acesta, dacă sunt destinate 
spre a fi reintegrate. Alin.(2) al aceluiași articol prevede că materialele aduse pentru a fi 
întrebuințate în locul celor vechi devin bunuri imobile din momentul în care au dobândit 
această destinaţie. 

Este de observat că, din modalitate de delimitare a bunurilor mobile de cele imobile, 
rezultă că bunurile care anterior erau bunuri imobile prin destinație, sunt, în actuala 
reglementare, bunuri mobile. 

Art. 539 noul Cod civil reglementează bunurile mobile, definindu-le ca fiind acele 
bunuri pe care legea nu le consideră imobile. Observăm faptul că bunurile mobile sunt 
determinate prin eliminarea bunurilor "considerate de lege imobile”, drept pentru ca care 
apreciem că bunurile care nu pot fi clasificate ca fiind imobile, sunt bunuri mobile. Alin.(2) al 
articolul sus menționat prevede că sunt bunuri mobile şi "undele electromagnetice sau 
asimilate acestora, precum și energia de orice fel produse, captate și transmise, în consiţiile 


legii, de orice persoană și puse în serviciul său, indiferent de natura mobiliară sau 
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imobiliară a sursei acestora. 

Noul Cod civil al României a consacrat în art. 540 soluția adoptată de doctrină 
anterior adoptării noului Cod, fiind reglementate cu caracter de noutate bunurile mobile prin 
anticipație. Bunurile mobile prin anticipație sunt bogățiile de orice natură ale solului și 
subsolului, fructele neculese încă, plantațiile și construcţiile încorporate în sol, atunci când 
prin voința părților, acestea sunt privite în natura lor individuală, în vederea detașării lor. 
Bunurile mobile prin anticipație sunt de fapt bunuri imobile prin natura lor, pe care părțile 
unui act juridic le califică expres ca fiind mobile în considerarea a ceea ce vor deveni ulterior 


desprinderii lor din bunul imobil din care provin. 


2) Bunuri fungibile și bunuri nefungibile 


Bunurile fungibile sunt acele bunuri determinabile după număr, măsură sau greutate, 
astfel încât pot fi înlocuite unele cu altele în executarea unei obligații. 

Textul Codului civil face distincţie între bunurile fungibile care, de regulă, sunt 
bunuri determinate generic şi bunurile nefungibile care, în principiu, sunt bunuri individual 
determinate. 

Alin.(3) al art. 543 prevede faptul că un bun fungibil prin natura sa poate fi considerat 
ca nefungibil prin act juridic. Așadar, nu numai natura determinării bunului îl încadrează în 


categoria bunurilor fungibile sau nefungibile, ci şi voința părților unui act juridic. 


3) Bunuri consumptibile și bunuri neconsumptibile 


Noul Cod civil prevede că sunt cumsumptibile acele bunuri mobile a căror 
întrebuințare obișnuită împlică înstrăinarea sau consumarea substanței. In mod corelativ, 


bunurile necomsumptibile sunt acele bunuri care, prin întrebuințare, nu se consumă. 


12 


4) Bunuri divizibile și bunuri indivizibile 

Art. 545 Codul civil prevede că bunurile care nu pot fi împărțite în natură fără a li se 
schimba destinaţia sunt bunuri indivizibile. 

Bunurile divizibile sunt acele bunuri care pot fi împărțite în natură fără ca destinația 
acestora să fie schimbată. 

Alin.(3) al articolului mai sus menționat prevede că un bun divizibil prin natura lui 


poate fi considerat indivizibil prin act juridic. 


5) Bunuri principale și bunuri accesorii 


Această clasificare este prevăzută de art. 546 Codul civil. Astfel, bunul care a fost 
destinat în mod stabil şi exclusiv, întrebuințări economice a altui bun este accesoriu atât timp 
cât satisface această utilizare. Destinația comună poate fi stabilită numai de proprietarul 
ambelor bunuri. 

Bunul accesoriu urmează situația juridică a bunului principal, înclusiv în caz de 
înstrăinare sau de grevare a bunului principal. 

Încetarea calității de bun accesoriu nu va putea fi opusă unui tert care a dobândit 


anterior drepturi privitoare la bunul principal. 


§ 4. Produsele bunurilor 


Art. 547 noul Cod civil prevede că produsele bunurilor sunt fructele și productele. 


1) Fructele 
Fructele reprezintă acele produse care derivă din folosirea unui bun, fără a diminua 


substanța acestuia. Fructele sunt naturale, industriale și civile. 
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Fructele naturale sunt produsele directe și periodice ale unui bun, obținute fără 
intervenția omului. 

Fructele industriale sunt produsele directe şi periodice ale unui bun, obținute ca 
urmare a intervenției omului. 

Fructele civile sunt venituri realizate din folosirea bunului de către o persoană în 


virtutea unui act juridic. 


2) Productele 
Productele sunt produse obținute dintr-un bun cu consumarea sau diminuarea 


substanței acestuia. 


3) Dobândirea fructelor și a productelor 

Fructele și productele se cuvin proprietarului, dacă prin lege nu se dispune altfel. 

Dreptul de proprietate asupra fructelor naturale și industriale se dobândeşte la data 
separării de bunul care le-a produs, în timp ce dreptul de proprietate asupra fructelor civile se 
dobândește zi cu zi. 

Persoana care avansează cheltuielile necesare cu producerea şi culegerea fructelor fără 
acordul proprietarului, va putea cere restituirea acestor cheltuieli, produsele sau 
contravaloarea acestora putând fi reținute până la restituirea cheltuielilor. Posesorul va putea 
fi obligat la restituire dacă proprietarul furnizează o garanție îndestulătoare, potrivit art. 550 
alin.(5) Codul civil. Observăm instituirea dreptului de retenție al persoanei care a avansat 


cheltuielile necesarea producerii sau perceperii fructelor. 
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SECŢIUNEA a Il-a — Consideraţii generale cu privire la drepturile 


patrimoniale şi obligaţiile reale 


§ 1. Drepturile patrimoniale 

Drepturile (şi obligaţiile) subiectelor raportului de drept civil, în funcție de conţinutul 
lor, pot fi patrimoniale şi nepatrimoniale. 

Drepturile patrimoniale sunt acele drepturi subiective care au un conținut 
economic, fiind evaluabile în bani. Conţinutul concret al unui patrimoniu este alcătuit din 
drepturi şi obligaţii patrimoniale aparținând unei persoane determinate, excluzând drepturile 
personale nepatrimoniale. 

Drepturile patrimoniale se împart în două mari categorii: drepturi reale şi drepturi de 


creanţă. 


1) Drepturile reale 


e Noţiune. Drepturile reale (jus in re) sunt drepturi subiective patrimoniale în virtutea 
cărora titularul poate exercita singur atributele asupra unui lucru determinat, în mod direct şi 
nemijlocit, fără concursul altei persoane, adică al subiectului pasiv care este nedeterminat 
(„toţi ceilalți“). 

e Caractere juridice. Drepturile reale prezintă următoarele caracteristici proprii: 

- sunt drepturi absolute, deci opozabile erga omnes. 

- presupun un subiect activ determinat şi un subiect pasiv nedeterminat, format din toate 
celelalte persoane. 

- conținutul obligaţiei corelative drepturilor reale este întotdeauna negativ, respectiv „de a nu 
face“. Subiectul pasiv are, deci, o obligație generală şi negativă de a nu face nimic de natură a 


stânjeni subiectul activ în exercitarea dreptului său. 


în general, drepturile reale au un caracter perpetuu (spre exemplu, dreptul de proprietate care 


nu se stinge prin neuz), dar, uneori, pot fi limitate la durata de viaţă a beneficiarului (spre 
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exemplu, dreptul de uzufruct).? 


pot avea ca obiect numai lucruri individual-determinate (res certa). 


din faptul că drepturile reale sunt drepturi absolute, opozabile erga omnes şi au ca obiect 
bunuri certe, rezultă două consecinţe specifice, deosebit de importante pentru titularii lor, şi 
anume: prerogativa urmăririi şi prerogativa preferinţei. 


Dreptul (prerogativa) de urmărire constă în posibilitatea recunoscută titularului 
unui drept real de a pretinde bunul de la orice persoană la care acesta se găseşte. 
Astfel, dacă proprietarul unui imobil ipotecat a vândut bunul înainte de plata 
datoriei, creditorul poate urmări imobilul oriunde s-ar afla, deoarece acesta nu 


putea fi înstrăinat decât grevat de dreptul real, anterior constituit. 


Dreptul (prerogativa) de preferință constă în posibilitatea recunoscută 
titularului unui drept real de a fi satisfăcut cu prioritate faţă de titularii altor 
drepturi reale dobândite ulterior sau de titularii unor drepturi de creanţă fără 
garanţii (creditori chirografari). Astfel, titularii unor drepturi reale vor fi plătiți 
în ordinea datei drepturilor lor, conform principiului „qui prior tempore potior 
jure“, fiind preferat acela care a îndeplinit primul formalitățile de 
opozabilitate, iar titularul unei creanţe garantată cu un drept de gaj poate cere 
satisfacerea ei, înaintea altor creditori lipsiți de garanţii. 

- sunt limitate ca număr, fiind expres prevăzute de lege, fără ca părţile să poată crea prin 


voinţa lor drepturi reale noi. 


sub aspect procedural, drepturile reale sunt apărate prin acțiuni reale, de competența 
instanţei de la locul unde este situat bunul, conform regulii „actor sequitur forum rei 


site“. 


2) Drepturile de creanță 


e Noţiune. Dreptul de creanță (jus ad personam) este acel drept subiectiv civil 


patrimonial în virtutea căruia subiectul activ, numit creditor (reus credendi), are posibilitatea 


° Uzufructul în favoarea persoanei juridice nu poate fi mai mare de 30 de ani (art.559 C.civ.), iar în privinţa persoanei fizice, 
se stinge cel mai târziu la moartea uzufructarului (art.557 C.civ.). 
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să pretindă subiectului pasiv, numit debitor (reus debendi), să dea, să facă sau să nu facă 
ceva. 
e Caractere juridice. Drepturile de creanță au următoarele trăsături: 

- sunt drepturi relative şi deci opozabile numai subiectului pasiv şi în limitele legii, 
avânzilor cauză; 

- atât subiectul activ cât şi subiectul pasiv sunt determinaţi din momentul naşterii dreptului; 

- dreptului de creanţă a subiectului activ îi corespunde obligația subiectului pasiv pozitivă, 
respectiv „a da“ ori „a face ceva“, sau negativă „de a nu face ceva“ din ceea ce ar fi putut 
face dacă nu s-ar fi obligat la abstenţiune; 

- sunt temporare (prescriptibile), creditorul poate pretinde de la debitor îndeplinirea 


obligaţiilor sale într-un anumit termen; 
pot avea ca obiect lucruri generice (res genera); 


- drepturile de creanţă, fiind drepturi relative, nu dau naştere la prerogativa urmăririi şi a 
preferinţei; 

- sunt nelimitate ca număr şi se nasc din izvoare juridice multiple: acte juridice (contracte 
sau acte juridice unilaterale), fapte juridice ilicite (sustragerea, distrugerea de bunuri) sau 


licite (gestiunea de afaceri, plata nedatorată, îmbogățirea fără justă cauză); 


sub aspect procedural, drepturile de creanță sunt apărate prin acţiuni personale, de 
competenţa instanţei de la domiciliul debitorului, potrivit regulii „actor sequitur forum 


"66 


rel . 


§ 2. Obligatii reale 

La limita dintre drepturile reale şi drepturile de creanță se situează o categorie juridică 
intermediară, cunoscută sub denumirea de obligații reale. 

Obligaţiile reale sunt îndatoriri legale sau contractuale a căror existenţă este 
strâns legată de anumite drepturi reale sau de posesia unor lucruri imobile. 


Fiind o categorie intermediară, obligațiile au o opozabilitate mai restrânsă decât 


19 Drepturile de creanţă se studiază în detaliu la disciplina „Teoria obligaţiilor civile“. Aici le reamintim mai mult pentru 
compararea lor. 
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drepturile reale şi mai largă decât drepturile de creanţă, nefiind strict legate de persoana 
debitorului inițial determinat. Se disting două categorii de obligaţii reale: obligaţii reale de a 


face (propter rem) şi obligaţii opozabile şi terţilor (scriptae in rem). 


1) Obligaţii reale de a face (propter rem) 


e Noţiune. Obligaţiile reale propter rem sunt îndatoriri ce revin deţinătorului unui 
bun imobil determinat. 

Obligațiile reale de a face sunt îndatoriri pozitive (de a face) sau negative (de a nu 
face) în strânsă legătură cu stăpânirea unui anumit bun (propter rem) şi apar ca un accesoriu 
al dreptului real'!, urmând regimul acestuia din urmă. În caz de înstrăinare a bunului, 
obligaţia reală se va transmite o dată cu acesta, fără a fi necesară o convenţie a părților în 
acest sens. Caracteristica acestei obligații este faptul că nu revine oricărei persoane, ci numai 
deținătorului lucrului respectiv. 

e Clasificare. Obligaţiile propter rem sunt legale şi convenționale. 


Obligatiile propter rem legale îşi au izvorul în lege. Se includ în această categorie: 


obligațiile deţinătorilor de bunuri agricole, prevăzute de art. 64 şi art. 80-83 
din Legea nr. 18/1991” de a cultiva, de a conserva calităţile solului, de combatere a 
dăunătorului şi de a pune la dispoziție terenurile aflate în perimetrele de ameliorare în 


scopul executării lucrărilor necesare pentru ridicarea capacităţii de producție; 


obligaţiile deţinătorilor de pădure de a efectua lucrări de întreţinere şi 
reîmpădurire precum şi lucrări prevăzute de angajamentele silvice elaborate de 
organele de specialitate; 

obligațiile deţinătorilor de bunuri imobile de a permite accesul specialiştilor 
pentru executarea lucrărilor de cadastru, de a admite, în condiţiile legii, 
amplasarea pe sol sau pe construcții a semnelor şi a semnalelor geodezice şi de a 


asigura zonele de protecţie a acestora (art. 12 alin. 2 din Legea nr. 7/1996"); 


obligația de grănițuire reglementată de art. 560 C.civ.: „Proprietarii 


" Drepturile reale conferă titularilor o serie de prerogative, iar obligaţiile propter rem sunt sarcini care limitează aceste 
drepturi 
"2 Legea fondului funciar, cu modificările ulterioare, republicată în M.Of. nr.1 din 5 ianuarie 1998. 
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terenurilor învecinate sunt obligați să contribuie la grănițuire prin reconstituirea 
hotarului și fixarea semnelor corespunzătoare, suportând, în mod egal, cheltuielile 


ocazionate de aceasta“; 


obligația proprietarului căruia îi prisosește apa pentru necesitățile curente 
să ofere acel surplus pentru proprietarul care nu și-ar putea procura apa necesară 


pentru fondul său, decât cu o cheltuială excesivă-art. 607 noul Cod civil. 


obligația proprietarului unui fond de a permite trecerea prin fondul său 


a rețelelor utilitare- art. 621 noul Cod civil. 


obligația proprietarului de a permite folosirea fondului său pentru 
efectuarea unor lucrări necesare fondului învecinat- art. 622 C. civ. 
- obligația proprietarului unui fond de a permite accesul altuia pentru a 
redobândi posesie unui bun al său. 
Obligaţiile propter rem convenţionale îşi au izvorul în acordul de voinţă al părților. 
Spre exemplu, cu ocazia constituirii unei servituți de trecere, proprietarul unui fond aservit îşi 
poate asuma, prin contract, obligația de a efectua lucrările necesare exerciţiului servituții. 
Obligația proprietarului este propter rem deoarece se va transmite ca un accesoriu al fondului 
aservit, la toți dobânditorii ulteriori, fără a fi necesară o nouă convenţie. 
Spre deosebire de obligațiile propter rem legale care pot fi pozitive („a face“) sau 


negative („a nu face“), obligațiile convenționale sunt întotdeauna pozitive. 


2) Obligaţiile opozabile şi terţilor (scriptae in rem) 


e Noţiune. Obligaţiile scriptae in rem sunt îndatoriri strâns legate de un bun astfel încât 
creditorul îşi poate realiza dreptul său numai dacă titularul actual al dreptului real asupra 
lucrului va fi obligat să respecte acest drept (dreptul creditorului) deşi nu a participat direct şi 
personal la formarea raportului obligațional. 

Este cazul locatarului unui bun pe care locatorul l-a înstrăinat după încheierea 
contractului de locaţiune. Noul dobânditor al bunului, deşi nu se află în nici un raport juridic 
cu locatarul, este obligat conform art. 1811 C.civ. să recunoască locaţiunea făcută înainte de 


vânzarea bunului, dacă aceasta s-a făcut prin act autentic sau prin act sub semnătură privată 
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cu dată certă, cu excepţia situației în care încetarea locaţiunii din cauza vânzării s-ar fi 


prevăzut în chiar contractul de locaţiune. 


§ 3. Clasificarea drepturilor reale 


1) Criterii 


În literatura de specialitate, drepturile reale se clasifică: 

- după cum au sau nu o existență independentă în drepturi reale principale şi 
drepturi reale accesorii (de altfel, este principala clasificare a drepturilor 
reale); 

- în raport de natura bunului asupra căruia se constituie, în drepturi reale 


imobiliare şi drepturi reale mobiliare; 


după modul de reglementare: prevăzute de noul Cod civil şi prevăzute de alte 


acte normative. 


2) Drepturi reale principale 


e Noţiune. Drepturile reale principale sunt drepturi care au o existență independentă, 
proprie, de sine stătătoare, în raport cu alte drepturi reale sau de creanță. 

e Categorii de drepturi reale principale. 

Codul civil cuprinde două categorii de drepturi reale principale: 


dreptul de proprietate. Din punct de vedere al subiectelor şi al regimului juridic 
aplicabil, dreptul de proprietate cuprinde dreptul de proprietate publică, având ca 
titulari statul şi unitățile administrativ-teritoriale şi dreptul de proprietate privată, 
având ca titulari persoane fizice şi persoane juridice, inclusiv statul şi unitățile 


administrativ-teritoriale pentru domeniul privat al statului. 


drepturi reale principale derivate din dreptul de proprietate 
(dezmembrămintele dreptului de proprietate) şi anume: dreptul de uzufruct (art. 
703-748 noul Cod civil), dreptul de uz (art. 749 noul Cod civil), dreptul de abitație 
(art. 750 noul Cod civil), dreptul de servitute (art. 755-772 noul Cod civil), dreptul 
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de superficie (art. 693-702 noul Cod civil). 

De cele mai multe ori, atributele dreptului de proprietate se exercită direct şi nemijlocit de 
proprietar şi doar în mod excepțional prin intermediul altor persoane. În acest scop, însuşi 
proprietarul încredințează bunurile unei persoane fizice sau juridice îndreptățite să exercite 
atributele posesiei şi folosinţei. Persoanele care primesc bunurile respective dobândesc asupra lor 
un drept real principal (dezmembrământ), derivat din dreptul de proprietate. 


O serie de acte normative speciale reglementează drepturi reale principale, cum sunt: 


dreptul de administrare al regiilor autonome şi instituţiilor publice asupra 
bunurilor proprietate publică a statului şi unităţilor administrativ teritoriale (Legea 
nr. 15/1990 privind reorganizarea unităţilor economice de stat ca regii autonome şi 
societăți comerciale; Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publică şi regimul 


juridic al acesteia); 


dreptul de folosință gratuită asupra unor bunuri proprietate publică atribuit 
persoanelor juridice fără scop lucrativ ce desfăşoară activităţi de binefacere sau de 


utilitate publică ori serviciilor publice (art. 17 din Legea nr. 213/1998); 


dreptul de folosință asupra unor terenuri agricole proprietatea comunei, oraşului, 
municipiului, acordat personalului de specialitate din serviciile publice comunale (art. 


19 alin.3 din Legea nr. 18/1991, republicată); 


t! situate în 


dreptul de folosinţă asupra unor terenuri proprietate de sta 
intravilanul localităţii, atribuite în vederea construirii de locuinţe proprietate 


personală (art. 26 şi 36 din Legea nr. 18/1991, republicată); 


dreptul de concesiune asupra unor bunuri proprietate publică ori privată a statului, 


judeţului, oraşului sau comunei, acordat persoanelor fizice sau juridice (art. 5 din 


"+ Din redactarea destul de lacunară a art. 26, s-ar părea că dreptul de folosință vizează doar terenurile proprietate publică. 
Astfel se face vorbire de „terenuri proprietate de stat” care trec în proprietatea comunelor, oraşelor sau municipiilor, urmând 
să fie date în folosinţa celor care solicită să-şi construiască o locuinţă şi nu au teren. Desigur se naşte întrebarea dacă se au în 
vedere terenurile proprietate publică sau privată a statului şi unităților administrativ teritoriale. Pentru soluționarea problemei 
trebuie ţinut cont şi de dispoziţiile art. 36 alin. 2 conform cărora „terenurile proprietate de stat situate în intravilanul 
localităților, atribuite, potrivit legii, în folosință veşnică sau în folosință pe durata existenței construcției, în vederea 
construirii de locuinţe proprietate personală(...) trec, la cererea proprietarilor actuali ai locuinţelor, în proprietatea acestora”. 
Deşi textul de lege utilizează termenul de atribuire în proprietate, aceasta în realitate echivalează cu o constituire a dreptului 
de proprietate. Ştiut fiind că reconstituirea sau constituirea dreptului de proprietate asupra terenurilor se face doar asupra 
terenurilor din domeniul privat al statului sau al unităților administrativ teritoriale, prin urmare sintagma „terenuri proprietate 
de stat” are în vedere terenuri aflate în domeniul privat, asupra cărora statul exercită un drept de proprietate privată. 
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Legea nr. 213/1998 ); 


dreptul de concesiune asupra unor terenuri pentru construirea de locuinţe (Legea 


nr. 50/1991); 


dreptul de concesiune asupra unor bunuri proprietatea statului'* acordat regiilor 


autonome şi societăților comerciale (Legea nr. 15/1990); 


dreptul de concesiune acordat pentru punerea în valoare a resurselor de petrol 
(Legea petrolului nr. 238/2004); 


= dreptul de concesiune a unor lucrări publice şi servicii publice (O.U.G. nr. 
34/2006 privind atribuirea contractelor de ahiziție publică, a contractelor de 
concesiune de lucrări publice şi a contractelor de concesiune de servicii) şi dreptul 
de concesiune a bunurilor proprietate publică (O.U.G. nr.54/2006 privind regimul 
contractelor de concesiune de bunuri proprietate publică). 

= dreptul de preempţiune. Se defineşte ca fiind dreptul conferit de lege unor 
persoane de a cumpăra cu prioritate un bun mobil sau imobil din categoria celor 
prevăzute de lege atunci când proprietarul său s-a hotărât să-l înstrăineze prin 
vânzare sau să îl valorifice prin contracte cu executare succesivă( închiriere, 


concesiune). 


Dreptul de preempţiune se naşte direct din lege, fiind prevăzut de o normă imperativă, 
voința vânzătorului neavând nicio contribuţie la naşterea acestui drept. Astfel, art.10 din 
Legea minelor nr. 85/2005 prevede că „în cazul vânzării bunurilor expropriate, foştii 
proprietari sau, după caz, succesorii lor, au drept de preempțiune”;, art. 11 din Legea nr. 


238/2004 Legea petrolului dispune „în cazul în care statul vinde bunurile expropriate foştii 


'5 Potrivit art. 25 alin 1 din Legea nr. 15/1990, prin hotărâre de Guvern, terenurile proprietate de stat pot face obiectul unor 
concesiuni. Redactarea textului este una lacunară, legiuitorul acelei perioade nefăcând distincţia cuvenită între domeniul 
public şi domeniul privat al statului. Astfel, se prevede posibilitatea concesionării unor terenuri proprietate de stat, prin 
aceasta înțelegând că actul normativ nu este aplicabil concesiunii terenurilor din domeniul public local sau judeţean sau din 
domeniul privat al statului sau unităților administrativ teritoriale. În realitate la acea dată, cadrul legal al concesiunii 
cuprindea atât domeniul public cât şi domeniul privat al statului şi unităţilor administrativ teritoriale. În concluzie, sintagma 
proprietate de stat are în vedere atât proprietatea publică cât şi privată a acestuia. 
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proprietari, sau, după caz, succesorii lor, au dreptul de a reintra în posesia acestora, la un 


» 


preț ce nu poate fi mai mare decât despăgubirea actualizată,...”; art. 37 din Legea nr. 
33/1994 privind exproprierea pentru utilitate publică reglementează dreptul de preempțiune al 
fostului proprietar în situaţia în care lucrările pentru a căror executare s-a dispus exproprierea 
nu au fost începute şi realizate şi expropriatorul a decis să înstrăineze imobilul; art. 4 alin 4-8 
din Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice aflate în proprietatea 
persoanelor fizice sau juridice de drept privat pot fi vândute numai în condițiile exercitării 
dreptului de preempţiune al Statului Român, prin Ministerul Culturii şi Cultelor, sau al 
unităţilor administrativ teritoriale, sub sancţiunea nulităţii absolute; art. 18-21 din O.U.G. nr. 
40/1999 privind protecția chiriaşilor şi stabilirea chiriei pentru spații cu destinație de locuinţă 
prevede dreptul de preempţiune al chiriaşilor la cumpărarea locuinţelor pe care le dețin cu 
chirie; Legea nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate abuziv în perioada 
6 martie 1945 — 22 decembrie 1989 reglementează în art. 17 dreptul de preempţiune al 
locatarilor imobilelor în cazul în care proprietarii cărora li s-au retrocedat în natură imobilele 


se hotărăsc să le înstrăineze!€. 


3) Drepturi reale accesorii 


e Noţiune. Drepturile reale accesorii sunt drepturi reale care însoțesc şi garantează 
anumite drepturi de creanță, neavând o existență proprie, independentă, de sine stătătoare. 

Drepturile reale accesorii urmează regimul juridic al drepturilor principale pe care le 
însoțesc potrivit principiului „accessorium sequitur principale“, astfel încât stingerea 
dreptului principal are ca efect stingerea dreptului accesoriu. 


e Categorii. Sunt drepturi reale accesorii: 


dreptul de gaj sau amanetul (art. 2480 noul Cod civil): este un drept real constituit 
asupra unui bun sau a unor bunuri mobile corporale sau titluri negociabile emise în formă 


materializată ale debitorului care conferă titularului său (creditorului) posibilitatea de a fi plătit cu 


'* Cazurile prevăzute de Legea nr. 54/1998 referitor la vânzarea terenurilor agricole din extravilan şi de O.U.G. nr. 226/2000 
privind circulația juridică a terenurilor cu destinație forestieră sunt în prezent abrogate prin dispozițiile art. 8 din Titlul X al 
Legii nr. 247/2005.Aceste cazuri aveau în vedere dreptul de preempțiune al coproprietarilor, vecinilor şi arendaşilor în 
ipoteza înstrăinării prin vânzare a terenurilor agricole situate în extravilan, respectiv dreptul de preempțiune la înstrăinarea 
terenurilor din fondul forestier proprietate privată în favoarea coproprietarilor, vecinilor şi autorității publice centrale care 
răspunde de silvicultură, prin Regia Naţională a Pădurilor. 
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prioritate din preţul acelui bun (bunuri) în caz de neexecutare a obligaţiei de către debitor. De 
regulă, gajul presupune deposedarea debitorului de bunul gajat care intră astfel în posesia 


creditorului. 


dreptul de ipotecă (art. 2343 noul Cod civil): este un drept real asupra unui bun mobil 
sau imobil afectat executării unei obligații; dreptul de potecă reprezintă, în funcție de obiect, o 
geranție mobiliară sau o garanție imobiliară. Potrivit dispozițiilor noului Cod civil, ipoteca 
asupra unui imobil se constituie prin înscriere în cartea funciară(art. 2377), iar ipoteca mobiliară 
se constituie prin încheierea contractului de ipotecă, producând efecte de la data la care obligația 


garantată ia naștere, iar constituitorul dobândește drepturi asupra bunurilor ipotecate(art. 2387); 


privilegiile: sunt drepturi reale care aparțin unor creditori care, datorită calității 
creanței lor, au posibilitatea sa fie plătiți cu prioritate din valoarea unor bunuri determinate 
ale debitorului, chiar față de creditorii ipotecari posteriori. Spre exemplu, dacă cumpărătorul 
vinde imobilul înainte de a plăti preţul integral, primul vânzător are privilegiul plăţii creanţei; 
Noul Cod civil prevede că "preferința acordată de lege unui creditor în considerarea 
creanţei sale(art. 2333) şi creditorul privilegiat este preferat celorlalți creditori, chiar dacă 


drepturile acestora s-au născut ori au fost înscrise mai înaintețart. 2335) 


dreptul de retenţie: potrivit art. 2495 din noul Cod civil:”cel care este dator să 
remită sau să restituie un bun poate să îl rețină cât timp creditorul nu îşi execută obligaţia 
sa izvorâtă din acelaşi raport de drept sau, după caz, atât timp cât creditorul nu îl 
despăgubeşte pentru cheltuielile necesare şi utile pe care le-a făcut pentru acel bun ori 
pentru prejudiciile pe care bunul i le-a cauzat”. Așadar, dreptul de retenţie reprezintă acel 
drept real care constă în posibilitatea deţinătorului unui bun să refuze restituirea acestuia 


până în momentul în care creanța izvorâtă în legătură cu bunul respectiv nu îi este plătită. 


SECŢIUNEA a III-a — Noţiunile de proprietate şi drept de proprietate 


§. 1. Terminologie 
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Noţiunea de „proprietate“ şi cea de „drept de proprietate“ sunt sinonime. Astfel, 
Constituţia!” utilizează în art. 44 şi art. 136 atât denumirea de proprietate, cât şi cea de drept 


de proprietate. 


1) Termenul de „proprietate“ este abordat atât prin prismă economică cât şi juridică . 


În sens economic, „proprietatea“ constituie raportul de apropriere (însuşire) de către 
oameni a bunurilor materiale pentru trebuinţele lor fizice şi spirituale, ca o condiţie 
fundamentală a existenței oricărei societăți umane. 

În sens juridic, „proprietatea“ se confundă cu „dreptul de proprietate“. Din punct de 
vedere juridic, proprietatea cuprinde în structura sa următoarele elemente: aproprierea ca 
posesiune, utilizarea obiectului proprietăţii, dreptul de gospodărire, de administrare, de 
gestionare; dreptul de a culege fructele dispoziţia asupra obiectului proprietăţii, toate acestea 


în condițiile legii. 


2) Sintagma „drept de proprietate“ este utilizată cu două înțelesuri, distingându-se între 
dreptul de proprietate în sens obiectiv şi în sens subiectiv. 


În sens obiectiv, dreptul de proprietate desemnează ansamblul normelor juridice ce 
reglementează proprietatea în sensul larg al termenului. Cu acest înțeles, dreptul de proprietate este 


o instituție juridică. 


În sens subiectiv, dreptul de proprietate este utilizat cu două accepţiuni: 


lato sensu, pentru a desemna orice proprietate mobiliară, 
imobiliară, proprietatea unui uzufruct, proprietatea unei creanţe, proprietatea intelectuală, 


proprietatea incorporală, proprietatea numelui etc., depăşind înţelesul strict juridic. 


17 modificată şi completată prin Legea de revizuire a Constituţiei României nr. 429/2003, publicată în M. O. nr. 767/ 


31.10.2003. 


18 Termenul de „proprietate“( drept de proprietate) se foloseşte pentru a desemna bunul asupra căruia se exercită proprietatea. 
Dreptul de proprietate este un drept atât de complet încât se confundă cu bunul asupra căruia se exercită. În acest sens, 
art. 582 C.civ. se referă la „acela a cărui proprietate este pe marginea unei ape curgătoare...“, art. 589 C.civ.: „„... la privirea 
asupra proprietății vecinului...“, art. 614 C.civ. se referă „la faptele proprietarilor care stabilesc, pe proprietăţile lor sau în folosul 
proprietăţilor lor, orice servituţi vor găsi de cuviință“. 
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stricto sensu, pentru a desemna proprietatea corporală, respectiv 
dreptul de proprietate asupra bunurilor corporale mobile şi imobile, ca drept patrimonial, 
drept real, absolut, cu toate caracteristicile specifice acestei categorii de drepturi 


subiective. 


§ 2. Definiţia dreptului de proprietate 

Art. 555 din noul Cod civil prevede că „proprietatea privată este dreptul titularului 
de a poseda, folosi şi dispune de un bun în mod exclusiv, absolut şi perpetuu, în limitele 
stabilite de lege“. 


In legătură cu textul menţionat se impun câteva precizări: 


1) dreptul de proprietate este definit prin unele din atributele sale, fără a se arăta 
explicit conținutul acestora. 


Atributele dreptului de proprietate sunt: 


dreptul de posesie asupra lucrului potrivit naturii sau destinaţiei lui (jus 


utendi - usus); 


dreptul de a întrebuința lucrul, de a-i culege fructele şi veniturile pe 


care le poate da (jus fruendi - fructus); 


dreptul de a dispune de lucru fie prin înstrăinare, fie prin consumare 
(jus abutendi - abusus). 

Spre deosebire de definiția pe care o aveam în vechiul Cod civil, unde legiuitorul 
enumera în art. 480 numai două atribute, şi anume: fructus (a se bucura) şi abusus (a 
dispune) omiţând pe cel de-al treilea - usus (posesia), noua reglementare cuprinde toate cele 
3 atribute ale dreptului de proprietate, atribute de care titularul se poate bucura și pe care le 


poate exercita în mod exclusiv, absolut și perpetuu. 


2) în aparență, art. 480 din Codul civil din 1864, la fel ca și art. 555 din noul Cod 
civil, cuprindea dispoziţii contradictorii din moment ce, după evidenţierea caracterului 
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absolut al dreptului de proprietate, adaugă că acesta se exercită „în limitele determinate de 
lege“. 


În realitate, dreptul absolut nu se defineşte ca un drept ce nu poate fi îngrădit. Dreptul 
de proprietate este absolut în comparație cu celelalte drepturi reale, proprietarul având plenas 
proprietas (usus, fructus şi abusus) şi nu numai dezmembrămintele dreptului de proprietate; 
este absolut deoarece titularul are posibilitatea de a-l folosi total, de a săvârşi orice acte 
juridice conform interesului său, fără a avea nevoie de concursul altor persoane; este absolut, 
în sensul că este opozabil erga omnes. 

„Limitele stabilite de lege“ privesc exercițiul dreptului de proprietate, în sensul că întinderea 
atribuţiilor sale şi conţinutul său trebuie circumscrise de lege. Exerciţiul acestui drept în limitele 
legii este privit ca o restrângere normală, impusă de interesele social-economice generale şi de 


apărarea dreptului de proprietate al celorlalți. 


Proprietarul exercită atributele în putere proprie, nefiind subordonat nimănui 
decât legii. Toate celelalte persoane, altele decât proprietarul, exercită aceste atribute, atât în 
puterea legii cât şi în virtutea puterii proprietarului care le-a transmis dreptul subiectiv asupra 
bunurilor sale. 

Chiar dacă titularii altor drepturi reale, exercitând atributele proprietății, urmăresc 
realizarea unor interese proprii, proprietarul este singurul subiect de drept care exercită direct 


sau indirect (prin alte persoane) plenitudinea atributelor în propriul său interes. 


3) Sintetizând cele prezentate mai sus, dreptul de proprietate se concretizează prin 
următoarele elemente: 


- cuprinde în conținut atributele posesiei, folosinţei şi dispoziții; 
- exprimă o relație de apropriere a unui bun; 
- proprietarul exercită atributele prin putere şi în interesul său propriu. 
Prin urmare, dreptul de proprietate poate fi definit ca fiind acel drept real care 
conferă titularului său, persoană fizică sau juridică, atributele de posesie, de folosinţă şi 


de dispoziţie asupra unui lucru, pe care le exercită în mod exclusiv prin putere proprie 
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şi interes propriu, cu respectarea prevederilor legale. 


SECȚIUNEA a IV-a — Conţinutul dreptului de proprietate 


§ 1. Posesia (jus posidendi) 


1) Noțiune. Acest atribut presupune exercitarea de către titularul dreptului de 
proprietate a unei stăpâniri efective asupra lucrului, direct şi în interes propriu, sau de a 


consimți ca stăpânirea să fie exercitată în numele şi în interesul lui de către o altă persoană. 


2) Reglementare. Caractere. Art. 916 noul Cod civil defineşte posesia ca fiind 
„(I)exercitarea în fapt a prerogativelor dreptului de proprietate asupra unui bun de către 
persoana care îl stăpâneşte şi care se comportă ca un proprietar. (2) Dispoziţiile prezentului 
titlu se aplică, în mod corespunzător, şi în privinţa posesorului care se comportă ca un 
titular al altui drept real, cu excepţia drepturilor reale de garanţie “. 

Din reglementarea dispozițiilor referitoare la posesie, putem desprinde caracteristicile 


acestui atribut, anume: 


posesia se aplică atât dreptului de proprietate („posesia unui lucru“), cât şi celorlalte 
drepturi reale („folosirea unui drept“), excepție facând drepturile reale de garanţie, 
adică posesia altui drept real cu excepția arătată mai sus. Posesia se află la baza tuturor 
drepturilor reale, fiind materializarea existenței acestora, existență care rămâne 
abstractă." 
- posesia este prerogativa titularului dreptului de proprietate de a stăpâni bunul direct şi 
nemijlocit sau indirect şi mijlocit, prin intermediul altei persoane, care exercită stăpânirea 
în numele şi interesul proprietarului. 
- posesia este o stare de fapt; ea conferă posesorului posibilitatea de a se comporta 


față de bun ca şi când ar fi adevăratul titular al dreptului de proprietate sau al altui 


1 Proprietarul are dreptul de a poseda lucrul în temeiul lui jus possessionis (drept de proprietate), care nu se confundă cu jus 
possidendi (drept de a poseda) ce aparţine posesorului. 
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drept real. Deşi regula este că posesorul este şi titularul dreptului, posesia 
presupunând dreptul, sunt cazuri când proprietatea aparține unei persoane fără a avea 
posesia, iar posesia, unei alte persoane care nu este proprietar. 

- posesia se bazează pe intenţia de a poseda pentru sine; dacă lipseşte intenția de a 
poseda pentru sine, nu suntem îm prezenţa posesie, ci a detenției precare; 

- posesia se aplică numai drepturilor reale, nu și drepturilor de creanţă; 

- posesia generează efecte juridice, efecte care sunt sunt recunoscute și garantate de 
lege. 

Aşadar, deşi posesia apare ca o expresie a dreptului de proprietate, cele două noţiuni 


nu se confundă, prima fiind o stare de fapt şi a doua o stare de drept. 


3) Elemente. Posesia presupune existenţa a două elemente: animus - intenţia de a poseda 
pentru sine, şi corpus - deținerea materială a bunului, concretizată în acte materiale de folosire a 
bunului. Se disting două situații: 

- Dacă proprietarul exercită direct şi personal stăpânirea de fapt a bunului, posesia 
corespunde dreptului de proprietate; 

- Dacă proprietarul transmite stăpânirea de fapt altei persoane — elementul corpus al 
posesiei — posesia se exercită corpore alieno (posesor de corp străin) în numele şi în interesul 
proprietarului, acesta din urmă păstrând elementul animus (intenția). 

Existenţa elementului intențional (animus) deosebeşte posesia de detenţia precară, în cadrul 
căreia lipseşte voința posesorului de a stăpâni pentru sine, detentorul deţinând pentru altul (spre 


exemplu, depozitarul, locatarul, cărăuşul). 


§ 2. Folosinţa (fructus - jus fruendi) 


1) Noțiune. Este acea prerogativă în virtutea căreia proprietarul poate să întrebuinţeze 


bunul în interesul său şi să-i perceapă fructele. 


2) Noțiunea de fructe. Prin fructe se înţelege tot ceea ce un lucru produce în mod 
periodic, fără a-i fi afectată substanţa. Fructele sunt de trei feluri (art. 548 noul Cod civil): 
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- fructe naturale — sunt produsele directe și periodice ale unui bun, obținute 
fără intervenția omului, cum ar fi acelea pe care pământul le produce de la sine, producția și 
sporul animalelor(art. 548 alin.(2); 

- fructe industriale —produsele directe şi periodice ale unui bun, 
obținute ca rezultat al intervenției omului(art. 548 alin.(3); 

- fructe civile — venituri realizate din folosirea bunului de către o 
altă persoană în virtutea unui act juridic, precum chiriile, arenzile, dobânzile, venitul 
rentelor și dividendele. 

Fructele nu se confundă cu productele, acestea din urmă fiind foloase trase dintr-un 
bun care îşi consumă substanţa (nisipul, piatra, marmura extrasă dintr-o carieră). 

Folosinţa, ca atribut al dreptului de proprietate, cunoaşte un aspect particular în cazul 
coproprietății. Astfel, fiecare coproprietar este îndreptățit la fructe proporţional cu cota sa din 
dreptul de proprietate asupra bunului. În ipoteza în care un coproprietar exercită posesia 
exclusivă a bunului, el este obligat să acorde celorlalți coproprietari partea din fructe ce li se 
cuvine(art. 637 noul Cod civil). În caz contrar, coproprietarii au posibilitatea să ceară 


împărțirea fructelor, chiar fără sistarea stării de coproprietate. 


§ 3. Dispoziţia (abusus - jus abutendi) 


1) Noțiune. Acest atribut constă în prerogativa proprietarului de a dispune liber de 


bunul său: de a-l înstrăina sau de a constitui asupra lui drepturi reale în favoarea altor 
persoane, precum şi de a dispune de substanţa bunului (a-l transforma, consuma, distruge) cu 


respectarea reglementărilor în vigoare. 


2) Elemente. Atributul dispoziţiei cuprinde dispoziția materială şi dispoziţia juridică 
asupra bunului. 

Dreptul de dispoziţie materială presupune posibilitatea de a dispune de substanţa 
bunului, respectiv de a-l transforma, consuma sau distruge, cu respectarea reglementărilor în 


vigoare. Dispoziţia materială se referă la bunurile corporale, inclusiv drepturile de creanță a 
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căror substanţă juridică este în materialitatea titlului” 

Dreptul de dispoziţie juridică se concretizează în posibilitatea proprietarului de a 
înstrăina dreptul de proprietate prin acte juridice între vii sau pentru cauză de moarte, precum şi 
de a constitui drepturi reale în favoarea altor persoane. În toate cazurile exercitarea dispoziţiei se 
face în limitele determinate de lege. Exercitarea abuzivă a dreptului (contrar scopului sau 
limitând exercițiul altui drept de proprietate) ar declanşa răspunderea juridică a titularului. 

Proprietarul poate, vremelnic, să înstrăineze celelalte atribute ale dreptului de 


proprietate (jus utendi, jus fruendi), nu însă şi jus abutendi, deoarece în acest caz ar pierde 


însuşi dreptul de proprietate. 


SECȚIUNEA a V-a — Caracterele generale ale dreptului de proprietate 


Art. 555 alin.(l) noul Cod civil prevede că „Proprietatea privată este dreptul 
titularului de a poseda, folosi și dispune de un bun în mod exclusiv, absolut și perpetuu, în 


limitele stabilite de lege. 


§ 1. Caracterul absolut 


D Prin caracterul absolut al dreptului de proprietate se înţelege posibilitatea 
titularului de a dispune de bun după propria dorinţă, în limitele legii (de a-l utiliza şi de a-i 
trage foloasele, precum şi de a săvârşi toate actele juridice care corespund interesului său), 
fără a avea nevoie de concursul altei persoane. Acest caracter al dreptului de proprietate poate 
fi privit ca o diferențiere față de drepturile relative, fară să fie luat în considerare numai 
caracterul său opozabil erga omnes”!. Caracterul de drept absolut face trimitere la un drept 
complet, deplin. 


Dreptul de proprietate este absolut în sensul că: 


% M. Uliescu, Noul Cod civil. Comentarii.Dreptul de proprietate în configurarea noului Cod civil, ed. Universul Juridic, 
Bucureşti, 2010 
?! Gh. Beleiu, Drept civil român, ed. a VIII-a, ed. Universul Juridic, București, 2003 
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- este opozabil erga omnes, toţi ceilalți fiind obligaţi să nu facă nimic de natură a-i 
aduce atingere titularului dreptului. Ori de câte ori bunul ajunge în deținerea sau posesia 
nelegitimă a altuia, proprietarul beneficiază de acțiunea în revendicare. 

- este un drept complet care conferă titularului său exercițiul integral al tuturor 
prerogativelor (posesie, folosință, dispoziție) în comparaţie cu celelalte drepturi reale, care nu 
sunt decât dezmembrăminte ale dreptului de proprietate. În această concepţie, dreptul de 
proprietate este absolut numai în raport cu celelalte drepturi reale, dar nu este absolut cu el 
însuşi. 

2) Având caracter absolut, dreptul de proprietate este în acelaşi timp inviolabil. 
Principiul inviolabilității dreptului de proprietate este prevăzut expres în art. 136 pct. 5 din 
Constituţie în forma revizuită, care dispune: „Proprietatea privată este, în condițiile legii 
organice, inviolabilă“. Acest principiu are două limite: 

= exproprierea pentru cauză de utilitate publică. Conform Legii nr. 33/1994 şi în baza 
art. 44 pct. 3 din Constituţie, exproprierea nu se poate dispune decât pentru cauză de 
utilitate publică, cu dreaptă şi prealabilă despăgubire. 

= pentru lucrări de interes general autoritatea publică poate folosi subsolul oricărei 
proprietăți imobiliare, cu obligația de a despăgubi proprietarul pentru daunele produse 
solului, plantațiilor sau construcţiei, ori pentru alte daune imputabile autorităților 
publice (art. 44 pct. 5 din Constituţie). 

În ambele cazuri despăgubirile se stabilesc de comun acord cu proprietarul, în caz de 


divergență hotărând instanța de judecată. 


§ 2. Caracterul exclusiv 

Caracterul exclusiv îl îndreptățeşte pe titularul dreptului de proprietate să exercite 
toate atributele dreptului său, cu excluderea tuturor celorlalte persoane şi indiferent de orice 
puteri ale acestora. 

Dreptul de proprietate este lipsit de caracterul exclusiv, astfel: 

- când atributele dreptului de proprietate se exercită de către o altă persoană, în 


temeiul unui dezmembrământ (drept real derivat) al dreptului de proprietate; 
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- în cazul coproprietăţii, deoarece atributele dreptului de proprietate aparțin şi se 
exercită cu privire la acelaşi lucru corporal de două sau mai multe persoane; 
- în cazul servituţilor pozitive, legale, convenţionale sau judiciare, când proprietarul 


fondului dominant exercită atributul folosinţei asupra fondului aservit. 


§ 3. Caracterul perpetuu şi transmisibil 

1) Caracterul perpetuu al dreptului de proprietate trebuie abordat din mai multe 
puncte de vedere: 

- dreptul de proprietate are o durată limitată în timp, el durează atât timp cât există 
bunul. Înstrăinarea bunului sau moartea titularului său nu este de natură să stingă dreptul de 


proprietate. 


"dreptul de proprietate nu se pierde prin neuz, fiind imprescriptibil sub aspect 
extinctiv. Astfel, acțiunea în revendicare prin care proprietarul urmăreşte să redobândească 
exercițiul dreptului de proprietate asupra unui bun imobil este imprescriptibilă. În cazul unui 


bun mobil, situaţia prezintă o serie de nuanţări.”? 


” dreptul de proprietate poate fi transmis prin acte între vii (inter vivos) şi pentru cauză 
de moarte (mortis causa). Prin transmitere, dreptul de proprietate trece din patrimoniul unei 
persoane în patrimoniul alteia, fără nici o modificare. Altfel spus, transmisibilitatea este expresia 


perpetuării dreptului de proprietate. 


2) Caracterul transmisibil este propriu dreptului de proprietate privată. În opoziţie cu 
acesta, dreptul de proprietate publică este inalienabil şi prin urmare netransmisibil. Şi acest 
caracter cunoaşte limitări impuse de lege (expropriere pentru cauză de utilitate publică, 
confiscarea specială a bunului) sau de voinţa proprietarilor (spre exemplu, titularul poate să 
abandoneze un bun mobil, acesta devenind res nullius, ceea ce echivalează cu încetarea 
dreptului de proprietate, dacă nu se aplică vreo prevedere legală în temeiul căreia bunul trece 


în proprietatea statului) 


vedere al protecţiei juridice între bunurile mobile şi imobile. Ase vedea Cap XII., Secţiunea a II a. 
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§ 4. Caracterul individual 
1) Dreptul de proprietate, prin natura sa, este un drept exclusiv, individual, în sensul 


că atributele sale aparţin şi sunt exercitate de o singură persoană. 


2) 0 excepţie de la caracterul individual o constituie coproprietatea, situaţie în care 
dreptul de proprietate aparține concomitent la două sau mai multe persoane care exercită 
deopotrivă prerogativele acestuia. Proprietatea comună nu trebuie privită în mod absolutist, 
deoarece nimeni nu poate fi obligat să rămână în indiviziune, astfel încât se permite ca fiecare 
coproprietar să poată introduce acţiunea în partaj. În urma partajării bunului, proprietatea 
comună a tuturor coproprietarilor se transformă în proprietate individuală, exclusivă a 


fiecărui titular”. 


§ 5. Caracterul legal 
1) Dreptul de proprietate are un caracter legal, în sensul că legea stabileşte atât 


conținutul cât şi limitele exercitării prerogativelor proprietarului. 


2) În acest sens, noul Cod civil dispune în art. 555 că dreptul de proprietate se exercită 
„în limitele determinate de lege“. Tot astfel, Constituţia, în art. 44 pct. 1, prevede: „conţinutul 
şi limitele acestor drepturi (incluzând şi dreptul de proprietate) sunt stabilite de lege“. De 
asemenea, în temeiul art. 44 pct. 6 din Constituţie, dreptul de proprietate obligă la respectare 
sarcinilor privind protecția mediului şi asigurarea bunei vecinătăți, precum şi a sarcinilor ce 


revin proprietarului în temeiul legii sau obiceiului. 


SECȚIUNEA A VI-A — Formele dreptului de proprietate 


§ 1. Criterii de clasificare 


sa Acţiunea în partaj poate fi paralizată în temeiul excepţiei dobândirii prin uzucapiune a proprietăţii exclusive asupra 
bunului respectiv, ridicată de coproprietarul ce a exercitat o posesie utilă asupra întregului bun, timp de 30 de ani. De 
asemenea, acţiunea de partaj va fi respinsă şi în situaţia în care coproprietarii au încheiat o convenţie de rămânere în 
indiviziune, care potrivit art. 728 (2) C.civ., poate fi valabilă pentru o durată de maximum 5 ani, cu posibilitatea reînnoirii 
prin acordul părților. 
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Dreptul de proprietate poate fi clasificat în funcție de mai multe criterii: 
1) în funcţie de titularii dreptului de proprietate distingem drept de proprietate al 
persoanei fizice şi drept de proprietate al persoanei juridice; 

2) în funcţie de modalităţile de dobândire: 
drept de proprietate dobândit prin acte juridice şi drept de proprietate dobândit 
prin fapte juridice; 
drept de proprietate transmis între vii şi drept de proprietate transmis pentru 
cauză de moarte; 
drept de proprietate, dobândit prin moduri originare ce nu implică 
transmisiunea juridică a bunului de la o persană la alta (ocupaţiunea); şi drept de 
proprietate dobândit prin acte juridice translative de proprietate. 

3) după cum dreptul de proprietate este sau nu afectat de modalităţi: 
drept de proprietate pur şi simplu, când atributele sale sunt exercitate de un 
singur titular; 
drept de proprietate afectat de modalități, când prerogativele sunt exercitate 
concomitent de mai mulți proprietari asupra aceluiaşi bun sau asupra aceleiaşi 
mase de bunuri. 

4) în funcţie de regimul juridic, dreptul de proprietate se prezintă sub două forme: 
drept de proprietate publică, aparținând statului sau unităților administrativ- 
teritoriale (comuna, oraşul, municipiul, judeţul); 
drept de proprietate privată, aparţinând particularilor, adică persoanelor fizice 


şi juridice, inclusiv statului sau unităților administrativ-teritoriale. 


§ 2. Regimul juridic aplicabil dreptului de proprietate 

e Constituţia în forma revizuită, deşi consacră expres în art.136 pct.l formele 
dreptului de proprietate („proprietatea este publică sau privată“), precizând că proprietatea 
publică aparține statului şi unităților administrativ-teritoriale (art. 136 pct. 2), nu defineşte 
proprietatea privată. În mod logic, proprietatea care nu este publică este privată şi poate 
aparține oricărui subiect de drept, inclusiv statului şi unităților administrativ-teritoriale, care, 


deşi persoane juridice de drept public, ca titulari de proprietate privată, exercită dreptul de 
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proprietate în regim de drept privat. 

e Dreptul de proprietate privată are ca obiect toate categoriile de bunuri apropriate de 
subiectele de drept civil, cu excepția bunurilor aflate în proprietate publică. Constituţia 
stabileşte regimul de protecție juridică a dreptului de proprietate privată, dispunând în art. 44 
pct. 2, teza I: „proprietatea privată este garantată şi ocrotită în mod egal de lege, indiferent 
de titular“. 

e Proprietatea publică şi proprietatea privată conduc la existența unui regim de drept 
public şi a unui regim de drept privat supus dreptului comun. În ultimii ani, ca urmare a 
dezvoltării economiei de piaţă, proprietatea privată devine forma dominantă, în detrimentul 


proprietăţii publice ce şi-a restrâns semnificativ sfera de aplicare. 


CAPITOLUL II 
DREPTUL DE PROPRIETATE PRIVATĂ 


SECŢIUNEA I- Noţiunea, reglementarea şi caracterele juridice ale 


dreptului de proprietate privată 


§ 1. Noţiune, reglementare 

1) Noțiune 

Dreptul de proprietate privată este acel drept real asupra unor bunuri mobile sau imobile, 
altele decât cele care alcătuiesc domeniul public, care conferă titularilor exercitarea posesiei, 
folosinţei şi dispoziției în mod exclusiv, absolut și perpetuu, în limitele stabilite de lege. 

Proprietatea privată se caracterizează următoarele trăsături specifice, care o deosebesc 
de proprietatea publică: 

- proprietatea privată aparţine oricărui subiect de drept: persoane fizice, persoane 


Juridice, inclusiv statul şi unitățile administrativ — teritoriale. 
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- poate avea ca obiect orice bun, cu excepţia celor care fac parte din domeniul 


public al statului şi unităților administrativ-teritoriale. 


bunurile proprietate privată sunt în circuitul civil şi ca o consecinţă, ele sunt 
alienabile, prescriptibile şi sesizabile. 


bunurile ce formează obiectul proprietății private se găsesc în acest circuit 
general”. 
2) Reglementare 

Deşi Constituția prevede că prin lege organică se reglementează regimul juridic 
general al proprietăţii (art. 73, alin. 3, lit. m), până la adoptarea noului Cod civil, nu a existat 
o lege care să reglementeze proprietatea privată. Începând cu 01.10.2011, data la care noul 
Cod civil al României a intrat în vigoare, proprietatea privată se bucură de o reglementare 
amplă, în Titlul II al Cărţii a III-a, Despre bunuri, în art. 555-692. 

e Proprietatea privată se bucură de un regim de protecţie instituit prin chiar legea 
fundamentală. Astfel, art. 44 din Constituţie dispune: „Dreptul de proprietate, precum şi crean- 
țele asupra Statului, sunt garantate“ (alin. 1), 

„Proprietatea privată este garantată şi ocrotită în mod egal de lege, indiferent de 
titular“ (alin. 2). 

„Nimeni nu poate fi expropriat decât pentru o cauză de utilitate publică, cu 
dreaptă şi prealabilă despăgubire,” (alin 4) 

„Pentru lucrări de interes general autoritatea publică poate folosi subsolul 
oricărei proprietăţi imobiliare, cu obligaţia de a despăgubi proprietarul pentru daunele aduse 
solului, plantațiilor sau construcțiilor, precum şi pentru alte daune imputabile autorităţii” (art. 
41, alin. 5). 

În plus, art. 136 pet.5 prevede că: „Proprietatea privată, este inviolabilă, în condiţiile 
legii“. 

e Unele acte normative, referindu-se la proprietatea privată, utilizează atât noțiunea 


de proprietate cât şi de domeniu privat(Legea nr. 18/1991, modificată şi republicată, Legea 


2 C, Bârsan, Op. cit., p. 119. 
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administraţiei publice locale nr. 215/2001). Noţiunea de domeniu privat este folosită pentru 
a desemna totalitatea bunurilor ce formează obiectul proprietăţii private a statului şi 
unităților administrativ — teritoriale. Atunci când se referă la persoane fizice şi juridice, ca 
titulare ale dreptului de proprietate privată, legile amintite utilizează termenul de 
proprietate privată. 

Așa cum am arătat și mai sus, proprietatea privată se bucură de o amplă reglementare 
în noul Cod civil al României(art. 555-692). Articolele referitoare la proprietatea privată vor 


fi analizate pe măsura avansării în studiul proprietății private. 


§ 2. Caractere juridice 

e Dreptul de proprietate privată face parte din categoria drepturilor reale, absolute, şi 
patrimoniale”. Ceea ce îl diferenţiază de orice alt drept real este „puterea şi interesul propriu“ în 
care se exercită atributele dreptului de proprietate. Proprietarul poate stăpâni bunul fie direct şi 
nemijlocit, în interes propriu şi prin putere proprie (corpore suo), fie prin intermediul unei alte 
persoane, dar în numele şi interesul proprietarului (corpore alieno). 

e În comparaţie cu proprietatea publică supusă unui regim juridic excepțional, 
derogator, proprietatea privată este supusă unui regim juridic de drept comun. 

În primul rând, regimul de drept comun are în vedere faptul că bunurile proprietate 
privată sunt alienabile, sesizabile, prescriptibile şi susceptibile de dezmembrare, fără nici o 
diferențiere raportată la titular sau la obiect. 

În al doilea rând, regimul de drept comun se analizează şi prin raportare la 
dispoziţiile constituționale ale art. 44 pct. 2: „Proprietatea privată este garantată şi ocrotită 
în mod egal de lege, indiferent de titular”. Din moment ce proprietatea privată este ocrotită 
în mod egal de lege, regimul de protecţie juridică trebuie să fie acelaşi, chiar dacă titularul 


său este statul ori unitatea administrativ-teritorială. 


1) Proprietatea privată este alienabilă, în sensul că bunurile ce formează obiectul ei pot fi 


* Este un drept real, adică un drept subiectiv în virtutea căruia titularul poate să exercite atributele direct şi nemijlocit, fără a fi 
necesară intervenţia altei persoane; este un drept absolut ce presupune existența unui subiect activ, determinat (proprietarul), şi a 
unui subiect pasiv, nedeterminat, format din toate celelalte persoane, fiind opozabil erga omnes; este un drept patrimonial, care are 
o valoare economică şi care face parte din activul patrimonial al titularului său. 
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înstrăinate voluntar sau forțat. Transmisiunea dreptului de proprietate poate avea loc prin acte între 
vii (contracte cu titlu oneros sau cu titlu gratuit) sau pentru cauză de moarte. 

Prin excepţie, legea impune anumite restricții în exercitarea dreptului de proprietate 
privată. 

Spre exemplu, în art. 556 din noul Cod civil, sunt prevăzute limitele exercitării 
dreptului de proprietate privată. Astfel, în alin. (1) al art. 556 sunt prevăzute limitele 
materiale ale dreptului de proprietate, determinate de limitele corporale ale bunului care 
formează obiectul dreptului de proprietate privată:” Dreptul de proprietate poate fi exercitat 
în limitele materiale ale obiectului său. Acestea sunt limitele corporale ale bunului care 
formează obiectul dreptului de proprietate, cu îngrădirile stabilite prin lege”. Limitarea 
prevăzută de noul Cod civil priveşte atât corporabilitatea bunului, cât și voinţa legiuitorului”. 
Un exemplu al limitării sub aspectele prezentate mai sus este reprezentat de dreptul 
proprietarului de a folosi subsolul proprietăţii sale imobiliare, însă, în conformitate cu art. 44 
alin. (5) din Constituţie, bunul poate fi folosit și de o autoritate publică în vederea executării 
unor lucrări de interes general. 

Art. 556 alin.(2) din noul Cod civil prevede posibilitatea limitării exercitării dreptului 
de proprietate prin efectul legii, această limită legală referindu-se chiar la conținutul juridic al 
dreptului de proprietate. Alin. (3) al aceluiași articol prevede că limitările se pot face și prin 
convenția părților, cu excepţiile prevăzute de lege. 

Pe baza celor expuse mai sus, rezultă că limitările dreptului de proprietate privată pot fi 


rezultatul voinței legiutorului, judecătorului sau proprietarului. 


2) Proprietatea privată este prescriptibilă sub aspect achizitiv. 

Sub aspect achizitiv, dreptul de proprietate privată asupra bunurilor imobile poate fi 
dobândit prin uzucapiune (art. 930-934 noul Cod civil), ca efect al posesiei utile exercitate în 
intervalul de timp stabilit de lege, iar asupra bunurilor mobile prin simplul fapt al posesiei de 
bună-credinţă (935-940 noul Cod civil). 

Sub aspectul prescripției extinctive, trebuie să distingem în funcție de natura bunurilor, 


obiect al proprietății private. 


% M. Uliescu, A. Gherghe, Drept civil, Drepturile reale principale, ed. Universul Juridic, Bucureşti, 2011, p. 92 
39 


în ceea ce priveşte bunurile imobile, acţiunea în revendicare este imprescriptibilă. Oricât 
ar dura pasivitatea proprietarului, el nu este decăzut din dreptul de a revendica bunul, dar, 
cu toate acestea, poate pierde proprietatea dacă un altul a dobândit-o prin uzucapiune. 
în schimb, marea majoritate a doctrinei a considerat că acțiunea în revendicare mobiliară 
este prescriptibilă în termen de 30 de ani. 

Deşi problema este controversată, nu există un temei rezonabil pentru a distinge între 
bunurile imobile şi cele mobile, prin urmare, credem noi, caracterul perpetuu şi 
imprescriptibil se păstrează şi în privinţa bunurilor mobile, cu două rezerve: dobândirea 
proprietății bunurilor mobile prin posesia de bună credință, în condițiile art. 935 și urm. 
noul Cod Civil şi a bunurilor imobile prin uzucapine, în condiţiile art. 930 și urm. Noul 


Cod civil. 


3) Proprietatea privată este sesizabilă, în sensul că bunurile mobile sau imobile care 
formează obiectul acesteia, pot fi urmărite de creditori pentru realizarea creanţelor”. 

Bunurile proprietate privată a statului şi unităţilor administrativ-teritoriale sunt 
sesizabile pentru datoriile regiilor autonome şi instituţiilor publice care le au în patrimoniu. 
În schimb, aceste bunuri nu pot fi sechestrate şi urmărite pentru datoriile statului şi unităţilor 
administrativ-teritoriale, care, de altfel, sunt subiecte de drept solvabile (recuperarea 


creanţelor se face prin înscrierea datoriilor în bugetul de stat sau în bugetele locale). 


4) Proprietatea privată este exclusivă, grevabilă şi dezmembrabilă. 

Caracterul exclusiv al dreptului de proprietate privată implică plenitudinea atributelor sale în 
persoana proprietarului. Astfel, proprietarul este singurul îndreptățit să exercite toate prerogativele 
dreptului său, să revendice bunul de la orice persoană la care s-ar afla sau să nege existența oricărui 
drept sau sarcină pretinsă de un terţ asupra lucrului său. 


Asupra bunurilor proprietate privată se pot constitui garanţii reale (ipoteca asupra 


27 Art. 2324 C.civ.: “Cel care este obligat personal răspunde cu toate bunurile sale mobile și imobile, prezente şi viitoare. Ele 
servesc drept garanție comună a creditorilor săi”. 
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bunurilor imobile şi mobile”, şi gajul asupra mobilelor”) precum şi dezmembrăminte 


(drept de uzufruct, uz, abitaţie, servitute, superficie). 


SECȚIUNEA A II-A  - Titularii dreptului de proprietate privată 


Pot fi titulari ai dreptului de proprietate privată: persoanele fizice, persoanele 
juridice, statul şi unităţile administrativ-teritoriale asupra bunurilor ce formează domeniul 


privat al acestora. 


§ 1. Persoanele fizice 
1) Capacitatea generală 
Persoanele fizice pot avea în proprietate orice lucru mobil sau imobil (terenuri şi 
construcţii), corporal sau incorporal (acţiuni şi obligaţiuni ale societăţilor comerciale, titluri 
de credit, devize), indiferent de valoare. Sunt exceptate bunurile ce formează exclusiv 
obiectul dreptului de proprietate publică, precum şi bunurile neapropriabile — res communes 
— aerul, lumina naturală. 
Orice persoană fizică poate fi titular al dreptului de proprietate privată, având aptitudinea 
de a dobândi drepturi încă de la concepţie conform regulii, „infans conceptus pro nato habetur 


quoties de commodis ejus agitur“. 


2) Restricții ale capacității 
Regula o constituie capacitatea persoanei fizice de a dobândi bunuri în proprietate, 
însă, prin excepție, există persoane care nu pot fi titulare ale dreptului de proprietate 


privată”. 


28 Până la intrarea în vigoare a noului Cod civil, ipoteca se putea constitui numai asupra bunurilor mobile. În art. 2350 din 
noul Cod civil se prevede că: ”Ipoteca poate avea ca obiect bunuri mobile sau imobile, corporale sau incorporale”. Aşadar, 
odată cu adoptarea noului Cod civil, ipoteca se va putea constitui și asupra bunurilor mobile. 

? Reglementat în art. 2480 și urm. din Noul Cod civil:"Gajul poate avea ca obiect bunuri mobile corporale sau titluri 
negociabile emise în formă materializată”. 


În vechea reglementare, cetățenii străini şi apatrizii nu puteau dobândi terenuri în România. Interdicţia era prevăzută de art. 41 pct. 2 
din Constituţie: „cetățenii străini şi apatrizii nu pot dobândi dreptul de proprietate asupra terenurilor“, fiind reluată şi prin dispoziția art. 3 
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e Incapacităţi privind cetăţenii străini şi apatrizii: 

Cetăţenii străini şi apatrizii nu pot dobândi terenuri în România. Interdicţia era prevăzută 
de art. 41 pct. 2 din Constituție: „cetăţenii străini şi apatrizii nu pot dobândi dreptul de 
proprietate asupra terenurilor“, fiind reluată şi prin dispoziţia art. 3 alin. 1 din Legea nr. 54/1998 
privind circulaţia juridică a terenurilor, în prezent abrogată. Incapacitatea avea în vedere orice 
mijloc de dobândire a terenurilor (acte juridice între vii sau pentru cauză de moarte, uzucapiune, 
accesiune). Din interpretarea per a contrario, rezultă că cetăţenii străini şi apatrizii puteau 
dobândi dezmembrăminte ale proprietății. 

În urma revizuirii Constituţiei, noul text al art. 44 pct.2 este următorul: „cetățenii 
străini şi apatrizii pot dobândi drept de proprietate privată asupra terenurilor numai în 
condiţiile rezultate din aderarea României la Uniunea Europeană şi din alte tratate 
internaţionala la care România este parte, pe bază de reciprocitate, în condițiile prevăzute 
prin lege organică, precum şi prin moştenire legală ””. 


Textul constituţional impune câteva precizări”: 


= în primul rând, fiind vorba de aderarea României la U. E., posibilitatea dobândirii 
terenurilor în România îi priveşte pe cetăţenii celorlalte țări membre ale Uniunii. 
În privința apatrizilor şi cetăţenilor altor ţări ce nu sunt membre U.E., această 
posibilitate poate fi acordată numai în condițiile negociate cu ocazia aderării; 

= în al doilea rând, momentul intrării în vigoare a Constituţiei nu coincide cu 
momentul în care cetățenii străini şi apatrizii pot dobândi dreptul de proprietate 


privată asupra terenurilor; 


= înaltreilea rând, cetăţenii străini şi apatrizii pot dobâdi terenuri în proprietate şi în 


condiţiile rezultate din tratatele internaţionale la care România este parte, pe bază 


alin. 1 din Legea nr. 54/1998 privind circulaţia juridică a terenurilor, în prezent abrogată. Incapacitatea avea în vedere orice mijloc de 
dobândire a terenurilor (acte juridice între vii sau pentru cauză de moarte, uzucapiune, accesiune). Din interpretarea per a contrario, 
rezulta că cetățenii străini şi apatrizii puteau dobândi dezmembrăminte ale proprietății. Prin revizuirea Constituţiei, cetățenilor străini şi 
apatrizilor li se permite dobândirea dreptului de proprietate privată asupra terenurilor numai în condițiile rezultate din aderarea României 
la Uniunea Europeană şi din alte tratate internaționale la care România este parte, pe bază de reciprocitate, în condiţiile prevăzute prin 
lege organică, precum şi prin moştenire legală (art.44 alin. 2). 

31 Pentru critica textului constituțional în sensul că „interdicția dobândirii terenurilor de către străini este un vechi principiu 
de drept ce corespunde atât tradiţiilor româneşti cât şi practicii altor state care au inserat dispoziţii prohibitive în această 
materie tocmai din dorința de a evita acapararea proprietăților agrare de către elemente din afara țării”- V. Duculescu, 
Câteva aspecte teoretice şi practice privind problematica revizuirii Constituţiei, în Dreptul nr. 4/2002, p.18-19. 

* A se vedea V. Stoica —op.cit., p. 290-293; L. Pop, L. M. Horsa- op.cit., p.158-161; E. Chelaru — Impactul revizuirii 
Constituţiei asupra regimului juridic al proprietăţii, în Dreptul nr.2/2004, p.11. 
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de reciprocitate. Deocamdată România nu a încheiat astfel de tratate care să 


permită cetățenilor străini şi apatrizilor dobândirea de terenuri în proprietate; 


= sintagma în condiţiile prevăzute prin lege organică, trebuie înţeleasă în sensul că 
în viitor, prin lege specială, se vor reglementa condiţiile speciale de dobândire a 
terenurilor. În acest sens, prevederea constituţională este completată de art. 3 din 
Titlul X al Legii nr. 247/2005 privind reforma în domeniile proprietăţii şi 
justiției”: „cetăţenii străini şi apatrizii precum şi persoanele juridice străine pot 
dobândi dreptul de proprietate asupra terenurilor în România în condițiile prevăzute 
de legea specială”. 

În concluzie, se remarcă faptul că, în prezent, incapacitatea legală a cetăţenilor străini şi 
apatrizilor de a dobândi dreptul de proprietate asupra terenurilor din România prin acte inter 
vivos sau prin moştenire testamentară subzistă*. În schimb, ei pot dobândi alte drepturi reale 
principale — dezmembrăminte, drept de ipotecă., precum şi dreptul de proprietate asupra 
terenurilor prin moştenire legală. Spre deosebire de ipoteza anterioară, prevederea finală a 
art. 44 alin. 2 este de imediată aplicare operând din chiar momentul intrării în vigoare a 
revizuirii Constituției”. 

În vederea aplicării prevederilor constituţionale şi ale celor din Titlul X al Legii nr. 
241/2005, prin Legea nr. 312/2005 privind dobândirea dreptului de proprietate privată de 
către cetăţenii străini şi apatrizi precum şi de către persoane juridice străine“ se 
reglementează o serie de condiții: 

= cetățenii statelor membre sau apatrizii cu domiciliul în statele membre sau în 


România pot dobândi dreptul de proprietate asupra terenurilor în aceleaşi condiții 


cu cele prevăzute de lege pentru cetăţenii români prin acte între vii sau prin 


“Publicată în M.O. nr.653/2005 . 

% Într-o opinie contrară, art. 41 alin.2 din Constituţie instituie , de principiu, dreptul cetățenilor străini de a dobândi terenuri 
în România, şi în consecință nu se mai poate vorbi despre existența unei interdicții în materie (L. Stănciulescu — Dobândirea 
terenurilor de către cetăţenii străini şi apatrizi: dispoziție permisivă sau prohibitivă, în Curierul judiciar nr. 2/2004, p.70- 
73). 

* Practica notarială este lipsită de consecvență în aplicarea textului constituțional. Astfel, unii notari recunosc acest drept, în 
temeiul Constituţiei, alții consideră că şi pentru acest mod este necesară adoptarea unei legi organice. Sintagma precum şi 
prin moştenirea legală demonstrează caracterul autonom al acestui mod de dobândire, raportat la celelalte cazuri, astfel încât 
considerăm că dobândirea prin moştenire legală se face direct, în temeiul dispoziţiilor constituționale. Ase vedea şi GH. 
Dobrican — Dobândirea dreptului de proprietate asupra terenurilor prin moştenire legală de către cetăţenii străini şi 
apatrizi în temeiul noilor prevederi constituționale, în Curierul judiciar nr. 2/2004, p.74-76). 

% Legea a intrat în vigoare la data aderării României la Uniunea Europeană. 
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moştenire testamentară; 


- prevederile prezentei legi nu se aplică în cazul dobândirii dreptului de proprietate 


prin moştenire legală (art. 3); 


- potrivit art. 4, cetăţeanul unui stat membru nerezident în România şi apatridul 
nerezident în România cu domiciliul într-un stat membru pot dobândi dreptul de 
proprietate asupra terenurilor pentru reşedinţe secundare la împlinirea unui termen 
de 5 ani de la data aderării României la U.E., iar în temeiul art. 5 alin. 1 vor putea 
dobândi proprietatea asupra terenurilor agricole, pădurilor şi terenurilor forestiere 


la împlinirea unui termen de 7 ani de la data aderării României la U.E”. 


§ 2. Persoanele juridice 

1) Capacitatea generală 

Persoanele juridice, ca subiecte de drept, sunt titulare ale dreptului de proprietate privată 
asupra bunurilor din patrimoniul lor, din momentul înființării. De altfel, unul dintre elementele 
constitutive ale persoanei juridice este existența unui patrimoniu distinct de cel al persoanei 
fizice (art. 214 noul Cod civil) 

Potrivit principiului specialităţii capacității de folosință a persoanei juridice, aceasta 
nu poate avea în proprietate privată decât bunuri necesare realizării scopului pentru care a 
fost înființată. 

Cu toate acestea, nu sunt excluse incapacităţile persoanelor juridice de a dobândi 
unele bunuri, stabilite de lege. Dispoziţia constituțională ce permite cetăţenilor străini şi 
apatrizilor să dobândească dreptul de proprietate asupra terenurilor nu are în vedere şi 
persoanele juridice de o altă naţionalitate decât cea română. Totodată art. 3 alin. 3 din Legea 
nr. 54/1998 prevedea că „persoanele juridice nu pot dobândi terenuri în România prin acte 


juridice între vii sau pentru cauză de moarte”, text ce a fost abrogat de Titlul X al Legii nr. 


37 Textul legal este ambiguu deoarece nu defineşte terenurile pentru reședințe secundare, şi totodată dacă un cetăţean străin 
sau un apatrid ar putea dobândi terenuri de la data aderării României la Uniunea Europeană, nu vedem de ce ar trebui să 
aştepte încă 5 ani pentru a dobândi terenuri pentru reşedinţe secundare. 

38 "Membrii organelor de administrare au obligația să asigure și să mențină separaţia dintre patrimoniul persoanei juridice 
și propriul patrimoniu. Ei nu pot folosi în profitul ori în interesul lor sau al unor terţi, după caz, bunurile persoanei juridice 
ori informaţiile pe care le obțin în virtutea funcției lor, afară de cazul în care ar fi autorizați în acest scop de către cei care 
i-au numit”. 
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247/2005. Noul act normativ statuează în art. III că cetățenii străini şi apatrizii precum şi 
persoanele juridice străine pot dobândi dreptul de proprietate asupra terenurilor în România 
în condițiile legii speciale. 

Prin Legea nr. 312/2005 se permite persoanelor jurice constituite conform legislaţiei 
unui stat membru să dobândească drept de proprietate asupra terenurilor pentru sedii 
secundare la împlinirea unui termen de 5 ani de la aderarea României la Uniune Europeană, 
iar asupra terenurilor agricole, pădurilor şi terenurilor forestiere, la împlinirea unui termen de 
7 anl. 

În prezent incapacitatea se menţine, în favoarea persoanelor juridice străine putându- 
se constitui drepturi reale derivate din dreptul de proprietate asupra terenurilor, cel mai 


important fiind dreptul de superficie. 


2) Categorii de persoane juridice 
În categoria persoanelor juridice, ca titulare a dreptului de proprietate privată, 


distingem între persoane juridice de drept privat şi persoane juridice de drept public. 


e Persoanele juridice de drept privat, titulare ale dreptului de proprietate privată 


Dintre persoanele juridice de drept privat, titulare ale dreptului de proprietate privată 
enumerăm: 

e Regiile autonome. 

Conform art. 2 din Legea nr. 15/1990, regiile autonome se organizează şi funcționează 
în ramuri strategice ale economiei naționale: industria de armament; energetică; exploatarea 
minelor şi a gazelor naturale; poştă şi transporturi feroviare precum şi în unele domenii stabilite 
de Guvern”; cele de interes naţional se înființează prin hotărâre de Guvern, iar cele de interes local 
prin hotărârea organelor judeţene şi municipale ale administrației locale. 


Regia autonomă este proprietara bunurilor din patrimoniul său. In exercitarea 


3 În acest sens, H. G. nr. 133/1990 privind domeniile de activitate de interes local în care se pot organiza regiile autonome prevede 
următoarele domenii: canalizarea şi epurarea apelor uzate, distribuirea energiei termice, colectarea gunoaielor şi curăţenia localităților, 
administrarea şi întreţinerea locuinţelor sociale şi a altor clădiri, transportul urban în comun de persoane. La acestea, Ordonanţa 
Guvernului nr. 69/1994 privind unele măsuri pentru organizarea regiilor autonome de interes local, adaugă: administrarea piețelor, 
oboarelor, târgurilor, drumurilor comunale şi a spaţiilor verzi, construirea, întreţinerea, modernizarea drumurilor şi podurilor de interes 
judeţean. 
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dreptului de proprietate, regia posedă, foloseşte, şi dispune de bunuri sau le culege fructele 
după caz, în vederea realizării scopului pentru care a fost constituită (art. 5 din Legea nr. 
15/1990). 

e Societăţile comerciale. 

Societăţile comerciale pot fi cu capital de stat, cu capital privat, sau cu capital mixt (de 
stat şi privat), şi se pot organiza în una dintre formele prevăzute de art. 2 din Legea societăților 
comerciale nr. 31/1990, cu modificările ulterioare — societate cu răspundere limitată, societate pe 
acţiuni, societate în nume colectiv, societate în comandită simplă, societate în comandită pe 
acțiuni. 

Societăţile comerciale cu capital de stat constituite conform Legii nr. 15/1990 sunt 
proprietare ale bunurilor din patrimoniul lor, cu excepția celor dobândite cu alt titlu (art. 20 
alin. 2. din Lege). Societatea este proprietara capitalului social dar titularul acțiunilor ori 
părților sociale este statul, care în procesul privatizării a fost înlocuit cu alți acționari. În 
măsura în care aceste acţiuni nu mai aparțin statului, ci particularilor (persoane fizice sau 
juridice) se schimbă şi natura juridică a proprietăţii asupra capitalului social, realizându-se 
privatizarea societăților comerciale respective. 

e Societăţile agricole. 

În temeiul Legii nr. 36/1991 privind societăţile agricole şi alte forme de asociere în 
agricultură”, s-au înființat societăţi agricole ca persoane juridice de drept privat, dar fără caracter 
comercial. În cadrul societăţilor agricole pot fi aduse în proprietate sau în folosință unelte agricole 
sau alte utilaje, mijloace materiale şi băneşti, precum şi animale. În ceea ce priveşte terenurile 
agricole, acestea se aduc numai în folosinţa societății, asociaţii păstrându-şi dreptul de proprietate 
asupra acestora (art. 6). 

e Societăţile cooperative 

Potrivit art.4 din Legea nr. 1/2005 privind organizarea şi funcționarea cooperaţiei“!, 
societățile cooperative se pot constitui în una dintre următoarele forme: societăţi cooperative 
meşteşugăreşti, societăţi cooperative de consum, societăți cooperative de valorificare, societăți 


cooperative agricole, societăți cooperative de locuinţe, societăţi cooperative pescăreşti, societăți 


“ Publicată în M.O. nr. 97/1991. 
“1 Publicată în M.O. nr. 172/22. 02. 2005, consolidată la data de 01.10.2011. 


46 


cooperative de transporturi, societăți cooperative forestiere. Legea reglementează regimul 
juridic al bunurilor aflate în proprietatea societății cooperative, dispunând în art. 64 alin. 1: 
„proprietatea societății cooperative este privată” şi în art. 65 alin 2: "prin actul constitutiv, 
membrilor cooperatori li se poate acorda un drept de preempțiune, respectiv de preferinţă, la 
oferte egale, la cumpărarea sau preluarea în folosinţă a clădirilor sau terenurilor. ” 

e. Asociaţiile şi fundaţiile 

Conform art. 1 din Ordonanţa Guvernului nr. 26/2000 cu privire la asociaţii şi fundaţii”, 
persoanele fizice şi juridice care urmăresc realizarea unor activități în interes general sau în 
interesul unor colectivităţi locale, ori, după caz, în interesul lor personal nepatrimonial, pot 
constitui asociaţii sau fundaţii ca persoane juridice fără scop patrimonial (spre exemplu: asociații 
profesionale, ştiinţifice, culturale; de binefacere). 

Asociaţiile şi fundațiile sunt titulare ale dreptului de proprietate asupra bunurilor din 
patrimoniul lor. Activul patrimonial al asociației are o valoare de cel puţin un salariu minim brut 
pe economie la data constituirii asociaţiei, şi este alcătuit din aportul în natură şi/sau în bani ai 
asociaților(art. 6 alin. 2 lit. f). Activul patrimonial al fundației este format din aportul în natură şi 
în bani, iar valoarea lui este de cel puţin 100 de ori salariul minim brut pe economie(art. 15 alin 
2). 

e Sindicatele 

Legea nr. 62/2011“ privind dialogul social dispune în art. 21 că "bunurile mobile și 
imobile din patrimoniul organizaţiilor sindicale pot fi folosite numai potrivit intereselor 
membrilor de sindicat, fără a putea fi împărțite între aceştia”. Art. 22 alin. (1) din Lege 
prevede că "organizația sindicală poate dobândi, în condiţiile prevăzute de lege, cu titlu 
gratuit sau oneros, orice fel de bunuri mobile sau imobile necesare realizării scopului pentru 
care este înfiinţată”. În același sens, avem dispoziţiile art. 23 din lege:” bunurile mobile și 
imobile dobândite de către o organizaţie sindicală de la autorităţile publice centrale sau 
locale, cu titlu gratuit, ori primite în folosinţă, nu pot fi utilizate, direct sau indirect, în scopuri 
patrimoniale”. 


e. Cultele religioase 


“ Publicată în M.O. nr. 39/2000, modificată prin Legea 34/2010, publicată în M.O. nr. 151/9 martie 2010) . 
“ Publicată în M.O. nr. 322/10.05.2011 
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Legea 489/2006“privind libertatea religioasă și regimul general al cultelor, prin care 
a fost abrogat Decretul nr. 177/1948 privind regimul general al cultelor religioase, 
recunoaşte în art. 8 calitatea de persoană juridică de utilitate publică cultelor religioase. Art. 
27 stabileşte faptul că acele culte recunoscute şi unitățile lor de cult pot avea şi dobândi, în 
proprietate sau în administrare, bunuri mobile şi imobile, asupra cărora pot dispune în 
conformitate cu statutele proprii. 

Potrivit Legii nr. 1/2000, structurile reprezentative ale unităților de cult pot dobândi în 


proprietate, prin reconstituire, suprafeţe de teren agricol şi forestier pe care le-au avut. 


e Persoanele juridice de drept public, titulare ale dreptului de proprietate privată 


De asemenea, şi persoanele juridice de drept public sunt titulare ale dreptului de 
proprietate privată. 

e În primul rând, statul şi unităţile administrativ teritoriale au, după cum am 
văzut, atât un drept de proprietate publică cât şi un drept de proprietate privată asupra 
bunurilor cuprinse în domeniul privat. Deşi statul şi unitățile administrativ teritoriale sunt 
persoane juridice de drept public, datorită importanţei deosebite a formelor de proprietate a 


căror titulari sunt, le vom analiza separat. 


e Organele de stat, instituţiile de stat, organele administraţiei publice centrale 

Aceste persoane juridice pot fi titulare ale dreptului de proprietate privată asupra 
bunurilor mobile şi imobile, dobândite din venituri proprii extrabugetare. Deşi în mod 
indirect, Legea recunoaşte dreptul de proprietate privată a acestor subiecte de drept public. 
Astfel, pet. 29 din Anexa Legii nr. 213/1998 privind proprietatea publică şi regimul juridic 
al acesteia precizează că domeniul public al statului este alcătuit, printre altele, şi din: 
„terenurile şi clădirile în care îşi desfăşoară activitatea: Parlamentul, Preşedinţia, 
Guvernul, ministerele şi celelalte organe de specialitate ale administraţiei publice centrale 
şi instituţiile publice subordonate acestora, instanțele judecătoreşti şi parchetele de pe 
lângă acestea, unităţi ale Ministerului de Interne, ale serviciilor publice de informaţii, 


precum şi cele ale direcției generale ale penitenciarelor, serviciile publice descentralizate 


“ Publicată în M.O. 11/8.01.2007 
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ale ministerelor şi ale celorlalte organe de specialitate ale administraţiei publice centrale, 
precum şi prefecturile, cu excepția celor dobândite din veniturile proprii extrabugetare, 
care constituie proprietatea privată a acestora”. 

Prin urmare, organele puterii legislative şi executive, organele administraţiei publice 
centrale şi serviciile publice descentralizate ale acestora, organele judecătoreşti şi instituțiile 
publice sunt titulare ale dreptului de proprietate privată asupra bunurilor imobile — terenuri şi 
clădiri — dobândite din venituri extrabugetare, dar şi asupra bunurilor mobile, necesare 
desfăşurării activităţii (mobilier, aparatură tehnică, autoturisme), dobândite din venituri 


proprii. 


e Organele administraţiei publice judeţene şi instituţiile publice de interes 

judeţean 
Plecând de la dispozițiile pct II 2. Din Anexa la Legea nr. 213/1998, care enumeră 
printre bunurile aparținând domeniului public judeţean: „terenurile şi clădirile în care își 
desfăşoară activitatea consiliul județean în aparatul propriu al acestuia, precum şi 
instituțiile publice de interes judeţean, cum sunt: biblioteci, muzee, spitale județene şi alte 
asemenea bunuri, dacă nu au fost declarate de uz sau interes public naţional sau local”, 
putem concluziona că bunurile mobile necesare desfăşurării activităților (aparatură tehnică, 
mobilier, maşini de protocol) aparțin proprietății private a Consiliului județean şi a 
instituțiilor publice de interes judeţean. Totodată terenurile şi clădirile achiziționate din 


venituri proprii, extrabugetare aparțin, de asemenea, proprietăţii private a acestora. 


e Organele administraţiei publice locale şi instituțiile publice de interes local 
Terenurile şi clădirile în care îşi desfăşoară activitatea consiliul local şi primăria, 
precum şi instituţiile publice de interes local, cum sunt: teatrele, bibliotecile, muzeele, 


spitalele“, policlinicile şi altele asemenea, aparțin domeniului public local al comunelor, 


45 în acest sens, imobilele în sapitalele îşi desfăşoară activitatea aparțin după caz, proprietăţii publice a statului sau a unității 
administrative teritoriale, dar sunt date în administrarea acestora, în schimb aparatura medicală se află în proprietatea privată 
a spitalelor, care o pot concesiona sau închiria. Astfel, Legea nr. 95/2006 privind reforma în domeniul sănătății precizează în 
art. 201 a Titlului VII- “Imobilele din domeniul public al statului sau al unor unități administrativ-teritoriale, aflate în admin- 
istrarea unor spitale publice, care se reorganizează şi devin disponibile, precum şi aparatura medicală pot fi, în condiţiile 
legii, închiriate sau concesionate, după caz, unor persoane fizice ori juridice, în scopul organizării şi funcţionării unor spitale 
private sau pentru alte forme de asistență medicală ori socială, în condiţiile legii.” Noua reglementare nu precizează expres 
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oraşelor şi municipiilor, potrivit pct. III, 5 din anexa Legii nr. 213/1998. În lipsa unor 
dispoziţii legale exprese, credem că bunurile mobile necesare desfăşurării activității 
(mobilier, cărți, aparatură) aparțin proprietăţii private a Consiliului local, primăriilor, 
instituțiilor publice locale. De asemenea nu trebuie neglijat faptul că aceste persoane juridice 
pot achiziționa din surse proprii şi bunuri imobile, spre exemplu o locuinţă de protocol, o 
casă de vacanţă pentru recrearea angajaţilor, sau pot primi donații şi legate de la persoane 


fizice, situaţii în care bunurile respective fac obiectul proprietăţii private. 


e Unitățile şi instituţiile de învățământ de stat 
Potrivit Legii educaţiei naționale nr. 1/201 1%, "drepturile pe care le au ... asupra bunurilor 
din patrimoniul propriu pot fi drepturi reale, după caz drept de proprietate sau dezmembrăminte ale 


acestuia...” 


e Partidele politice 
Deşi Legea partidelor politice nr. 14/2003 (M.O. nr. 25/17.01. 2003) stabileşte că 
„partidele politice sunt persoane juridice de drept public (art. 1 teza II), potrivit art. 2 din Legea 
nr. 334/2006 privind finanțarea activităților partidelor politice și a activităților electorale, 
partidele politice „pot deține bunuri mobile şi imobile necesare realizării activităţi specifice“. În 
vederea constituirii patrimoniului, partidele politice beneficiază de surse de finanţare: 
cotizații ale membrilor, donaţii şi legate, venituri provenite din activităţi proprii, subvenţii de 


la buget. 


§ 3. Statul şi unităţile administrativ-teritoriale ca subiecte ale dreptului de 


proprietate privată 


1) Noțiunea de proprietate privată a Statului şi a unităţilor administrativ-teritoriale. 


că bunurile mobile sunt proprietatea spitalului, dar aceasta se deduce implicit din textul legal (în Legea anterioară a orga- 
nizării şi funcţionării spitalelor nr. 146/1999, art 14 alin 2 făcea referire la “...bunurile mobile aflate in proprietatea spitalului 
public..”). 


4 Publicată în M.O. nr. 18/10.01.2011 
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Reglementare 

e Dreptul de proprietate privată al statului şi unităţilor administrativ-teritoriale este 
acel drept de proprietate ce aparține statului sau unităților administrativ teritoriale (judeţul, 
comuna, oraşul, municipiul) asupra bunurilor ce fac parte “ din domeniul privat“. 

e Regimul său juridic este reglementat, în principal de Constituţie şi de Legea nr. 
213/1998, iar în subsidiar de dispoziții legale cuprinse în acte normative (Codul Civil, Legea 
nr. 18/1991, modificată, Legea nr. 215/2001). 

- Constituţia deşi nu prevede expres că statul şi unitățile administrativ teritoriale sunt 
titulare ale unui asemenea drept, ca în cazul proprietăţii publice (art. 136, p. 3), totuşi atât 
statul cât şi unităţile administrativ-teritoriale sunt subiecte ale dreptului de proprietate privată. 

- art. 4 din Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publică şi regimul juridic al acesteia 
prevede că „domeniul privat al statului şi al unităţilor administrativ-teritoriale este alcătuit din 
bunuri aflate în proprietatea acestor persoane juridice dar care nu fac parte din domeniul 
public. Asupra acestor bunuri statul sau unitățile administrativ teritoriale au un drept de 
proprietate privată. ” 

- art. 123 alin. 1 din Legea nr. 215/2001 privind administraţia publică locală dispune că: 
„domeniul privat al unităţii administrativ-teritoriale cuprinde bunuri mobile şi imobile, altele 
decăt cele care aparțin domeniului public, intrate în proprietatea lor prin căile şi mijloacele 
prevăzute de lege“. 

- art. 6 din Legea nr. 18/1991, legea fondului funciar, republicată, stabileşte că: ,do- 
meniul privat al statului şi respectiv, al comunelor, oraşelor, municipiilor şi al judeţelor este 
alcătuit din terenurile dobândite prin modurile prevăzute de lege, precum şi din terenurile 
dezafectate, potrivit legii, din domeniul public. El este supus dispozițiilor de drept comun, dacă 


prin lege nu se prevede altfel“. 


2) Domeniul privat al statului şi unităților administrativ teritoriale 
e Noţiune. Domeniul privat cuprinde bunuri aflate în proprietatea statului şi a unităților 
administrativ-teritoriale, care nu fac parte din domeniul public. Aceste bunuri, deşi sunt proprietatea 
statului sau unităților administrativ-teritoriale, nu sunt consacrate exclusiv uzului public, şi ca atare 


formează domeniul privat. 
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e Categorii. Domeniul privat poate fi: 


- domeniul privat al statului, având ca titular statul; 


- domeniul privat al judeţului, titular fiind fiecare judeţ sau două ori mai multe 
județe; 

- domeniul privat al comunelor, oraşelor, municipiilor, titular fiind comuna, oraşul, 
municipiul. 

Asupra bunurilor din domeniul privat, statul şi unitățile administrativ teritoriale 
exercită un drept de proprietate privată, fiind reprezentați în cadrul raporturilor juridice la 
care participă, statul, prin Ministerul Finanţelor, iar unitățile administrativ teritoriale, de 
către consiliile judeţene, de Consiliul General al Municipiului Bucureşti sau de consiliile 
locale. 

e Formarea domeniului privat. Statul şi unitățile administrativ-teritoriale, ca 
persoane juridice de drept public, titulare ale proprietăţii publice asupra domeniului public, 


t“. Formarea 


au, de asemenea, bunuri ce aparţin proprietăţii private, adică domeniului priva 
domeniului privat al statului şi unităților administrativ-teritoriale este subsidiară şi 
dependentă de constituirea domeniului public. Cu alte cuvinte un bun face parte din 
domeniul privat dacă nu face parte din domeniul public al statului şi unităților administrativ- 
teritoriale. 

Pe lângă formele generale de dobândire a dreptului de proprietate (vânzare- 
cumpărare; donaţie, schimb, legat, accesiune, uzucapiune) există şi forme specifice, 


reglementate de legi speciale, astfel: 


e Legea nr. 213/1998 reglementează două modalități 


- trecerea bunurilor din domeniul public în domeniul privat prin hotărâre a 
Guvernului, a Consiliului judeţean, respectiv a Consiliului General al 


Municipiului Bucureşti sau a Consiliului local, dacă prin Constituţie sau lege nu 


+7 Spre deosebire de alţi autori, în a căror opinie domeniul privat al statului şi unităţilor administrativ-teritoriale „constituie o 
parte a proprietății publice“, că „proprietatea publică face parte din domeniul public sau din domeniul privat“ (vezi Cap. III), 
considerăm că numai bunurile din domeniul public formează obiectul proprietăţii publice, cele din domeniul privat nefăcând 
parte din această proprietate. 
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se dispune altfel (art. 10 alin. 2)%, 

- dobândirea de către stat sau unitățile administrativ-teritoriale, în perioada 6 martie 
1945 — 22 decembrie 1989, a unor bunuri în temeiul unui titlu valabil, cu 
respectarea Constituţiei, a tratatelor internaţionale la care România este parte şi a 
legilor în vigoare la data preluării (art. 6 alin. 1). 

e Legea nr. 18/1991, republicată, conţine dispoziții privind terenurile sau alte bunuri 


care aparțin domeniului privat, astfel: 


domeniul privat al statului şi respectiv al comunelor, oraşelor, municipiilor şi 
judeţelor, este alcătuit din terenuri — altele decât cele din art. 5 (domeniul public) — 
aflate sau intrate în proprietatea lor pe căile şi modurile prevăzute de lege (art. 6); 

- terenurile din extravilan, neatribuite conform legii, trec în domeniul privat al 


statului (art. 18 alin. 3, modificat prin Legea nr.247/2005); 


- terenurile situate în intravilanul localităţilor, care au aparținut cooperatorilor sau 
altor persoane care au decedat, în ambele cazuri fără moştenitori, trec în 


proprietatea comunei, oraşului sau municipiului...“ (art. 26 alin. 1); 


- „terenurile provenite din fostele islazuri comunale — pajiști şi arabil — care s-au 
aflat în folosinţa cooperativelor agricole de producție trec în proprietatea privată 


a comunelor, oraşelor sau, după caz, a municipiilor...“ (art. 33); 


=- “construcțiile agro-zootehnice, atelierele de industrie mică, maşinile, utilajele şi 


alte mijloace fixe ale fostelor cooperative, precum şi terenurile de sub acestea, ca 


48 Ca o aplicaţie a acestei modalităţi merită a fi exemplificată trecerea din proprietatea publică a statului şi unităţilor 
administrativ teritoriale în proprietatea privată a acestora, a bunurilor imobile în care se desfăşoară activități medicale. 
Astfel, potrivit art. 14 alin 3 din OUG nr. 124/1998 privind organizarea şi funcționarea cabinetelor medicale, republicată în 
MO nr. 568/2002 „Bunurile imobile aflate în proprietatea publică a statului sau a unităţilor administrativ-teritoriale, utilizate 
în prezent pentru activități medicale, vor fi trecute în domeniul privat al statului, respectiv al unităților administrativ- 
teritoriale, potrivit art. 10 din Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publică şi regimul juridic al acesteia”. În prezent 
aceste spații urmează a fi vândute în condiţiile Legii nr. 236/2006 pentru aprobarea OUG nr. 110/2005 privind vânzarea 
spaţiilor proprietate privată a satului şi unităţilor administrativ teritoriale cu destinaţia de cabinete medicale şi în care se 
desfăşoară activități conexe“. Potrivit art. 3, alin.1 „Au dreptul de a cumpăra spaţiile ce fac obiectul prezentei ordonanţe de 
urgență medicii, medicii dentişti, dentiştii, biologii, biochimiştii, fizicienii, tehnicienii dentari şi celelalte persoane fizice cu 
drept de liberă practică ce desfăşoară activităţi conexe actului medical şi care deţin în mod legal spaţiul respectiv, precum şi 
persoanele juridice/instituţiile de învățământ superior medical, care, deținând în mod legal spaţiul, au ca obiect unic de 


activitate furnizarea serviciilor medicale sau desfăşoară activități de învățământ superior medical.” 
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şi cele necesare utilizării lor normale, plantațiile de vii, pomii şi animalele ce nu 
se vând în termen de l an de la data desființării cooperativelor, trec în 


proprietatea privată a comunelor, oraşului sau municipiului“ (art. 29 alin.7); 


e Art. 123 alin. 1 din Legea nr. 215/2001: „domeniul privat al unităților administrativ- 
teritoriale este alcătuit din bunuri mobile şi imobile, intrate în proprietatea acestora prin 


modalităţile prevăzute de lege”; 


e Art. 963 din noul C. civ., dispune că în lipsa moștenitorilor legali sau testamentari, 
patrimoniul defunctului se transmite comunei, orașului sau municipiului în a cărui rază 
teritorială se aflau bunurile la data deschiderii moștenirii; 

e Regim juridic. Statul şi unitățile administrativ-teritoriale, ca titulare ale dreptului 
de proprietate privată, se bucură de aceeaşi ocrotire legală ca şi persoanele fizice şi juridice 
de drept privat, titulare ale proprietăţii private, art. 41 alin. 2 din Constituţie dispunând că: 
„proprietatea privată este ocrotită în mod egal de lege, indiferent de titular “. 

Proprietatea privată a statului şi unităților administrativ-teritoriale nu poate fi 
guvernată decât de un regim de drept comun”: 

- bunurile din domeniul privat se află în circuitul civil, deci sunt alienabile. 
Înstrăinarea acestor bunuri, însă, se va putea face numai prin licitaţie publică; 

- bunurile din domeniul privat sunt prescriptibile sub aspect achizitiv, putând fi 
dobândite prin uzucapiune (în cazul imobilelor) sau prin posesiunea de bună-credinţă (în 


cazul mobilelor) şi imprescriptibile sub aspect extinctiv; 


- bunurile aparţinând domeniului privat sunt insesizabile, ele nu pot fi urmărite sau 
sechestrate, deoarece aceste subiecte de drept sunt în permanenţă solvabile (constituie o 
excepție de la regimul de drept comun); 

- bunurile din domeniul privat sunt susceptibile de dezmembrare, inclusiv de 


expropriere pentru cauză de utilitate publică. 


* Art. 5 alin. 2 din Legea 213/1998: „Dreptul de proprietate privată al statului sau al unităţilor administrativ-teritoriale 
asupra bunurilor din domeniul privat este supus regimului juridic de drept comun, dacă legea nu dispune altfel“. 
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SECŢIUNEA A III-A — Obiectul şi întinderea dreptului de 


proprietate privată 


§ 1. Obiectul dreptului de proprietate privată 


1) Toate bunurile mobile şi imobile aflate în circuitul civil (în commercium) pot forma 
obiectul dreptului de proprietate. Categoriile principale de bunuri sunt: casa (casele) de locuit, 
terenuri cu sau fără construcții, obiecte de consum, de uz şi confort personal, inclusiv acțiuni 
patrimoniale (în cazul persoanelor juridice). 


“Lucruri scoase din comerț“ (extra commercium) sunt: 


- bunurile proprietate publică declarate prin lege ca fiind inalienabile, 


- bunurile care, prin natura lor, nu sunt susceptibile de a forma obiectul dreptului de 
proprietate şi al actelor juridice (aşa-numitele lucruri comune — res communes — aerul, razele 


soarelui etc.) care, fiind inepuizabile, “nu aparțin nimănui şi al căror uz e comun tuturor“ ; 


- bunuri aflate sub regimul juridic special de circulaţiei. Astfel, o serie de bunuri, deşi 
nu sunt scoase din circuitul civil, sunt supuse unui regim juridic derogatoriu de la cel comun, 
în sensul că pot fi dobândite şi deţinute numai de anumite persoane şi în condiţiile prevăzute de 
lege. Spre exemplu bunurile “monopol de stat“ pot fi vândute — cumpărate numai de persoane 
fizice şi juridice autorizate pe baza licenţei”. Bunurile din patrimoniul cultural, deşi nu sunt 
scoase din circuitul general (exceptând cazul apartenenței lor la domeniul public al statului şi 
unităților administrativ-teritoriale), sunt supuse unui regim restrictiv. Astfel, scoaterea din țară a 
bunurilor culturale mobile, temporar sau definitiv, se poate face numai cu prezentarea la 
unitățile vamale a adeverintei eliberate de Oficiul local pentru Patrimoniul Cultural Naţional. 


2) Proprietarul exercită atributele dreptului de proprietate în nume propriu şi în 
putere proprie, cu restricțiile şi îngrădirile prevăzute de lege, de convenţia părților, de 


hotărârile judecătoreşti. Exerciţiul dreptului de proprietate este limitat de sarcinile privind 


5 Avem în vedere: armele, muniţiile şi materialele explozibile, armele chimice, produsele şi substanțele stupefiante, materialele, 
dispozitivele şi echipamentele nucleare, metalele şi pietrele prețioase. 
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protecția mediului şi asigurarea bunei vecinătăți, precum şi de respectarea obligațiilor care, 


potrivit legii sau obiceiului, revin proprietarului. 


$ 2. Întinderea dreptului de proprietate privată 
În cazul bunurilor mobile nu sunt probleme privind determinarea obiectului şi 
întinderea dreptului de proprietate. Indiferent de locul unde se află acestea şi de categoria din 
care fac parte, întinderea dreptului de proprietate este aceeaşi. 

Cu privire la dreptul de proprietate funciară, există o serie de aspecte specifice în 
determinarea întinderii proprietății. Astfel: 

- conform art. 559 alin. (1) din noul Cod civil: "proprietatea terenului se întinde și 
asupra subsolului și a spaţiului de deasupra terenului, cu respectarea limitelor legale”; 

- alin. (2) al art. 559 prevede că:"proprietarul poate face, deasupra și în subsolul 
terenului, toate construcţiile, plantațiile şi lucrările pe care le găseşte de cuviinţă, în afară 
de excepţiile stabilite de lege, şi poate trage din ele toate foloasele pe care acestea le-ar 
produce”; 

- art. 559 alin. (3) din noul Cod civil prevede că ”apele de suprafață şi albiile 
acestora aparțin proprietarului terenului pe care se formează sau curg, în condițiile 
prevăzute de lege. Proprietarul unui teren are, de asemenea, dreptul de a apropria și de a 
utiliza, în condiţiile legii, apa izvoarelor şi a lacurilor aflate pe terenul respectiv, apa 
freatică, precum și apele pluviale”. 

În consecință, se impune delimitarea proprietăţii terenurilor sub trei aspecte: 


delimitarea suprafeţei, delimitarea în înălțime, delimitarea în adâncime. 


1) Delimitarea proprietăţii în suprafață. 

Delimitarea suprafeţei terenurilor constă în măsurarea suprafeţei solului, în stabilirea 
limitelor materiale ale proprietăţii şi în delimitarea proprietăților învecinate, prin semne 
exterioare şi vizibile. 

Delimitarea se poate realiza în două modalități: grănițuirea proprietăților învecinate şi 
îngrădirea proprietății. 
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e Grănițuirea proprietății învecinate 


5 


=- Potrivit art. 561 noul C.civ. „Proprietarii terenurilor învecinate sunt obligați să 
contribuie la grănițuire prin reconstituirea hotarului şi fixarea semnelor 
corespunzătoare, suportând, în mod egal, cheltuielile ocazionate de aceasta" 
Orice proprietar poate avea inițiativa de a solicita proprietarului vecin să 
delimiteze proprietățile lor prin diferite semne (arbori, şanţ, cărare) suportând în mod 


egal cheltuielile de grănițuire. 


- Operaţiunea de grănițuire se face pe cale amiabilă. În caz contrar, oricare dintre 
proprietari are deschisă calea către instanță pentru a-l obliga pe celălalt la 
grănițuirea proprietății învecinate. Acțiunea în justiție este denumită acțiune în 
grănițuire şi poate fi introdusă numai în caz de conflict între titularii fondurilor 
vecine. Acțiunea în grănițuire este un act de administrare. Dacă însă între 
proprietarii vecini se pune în discuție şi problema întinderii fondurilor, ea are 
natura juridică a unui act de dispoziție. 

o Îngrădirea proprietății 
Potrivit art. 561 din noul Cod civil, ”orice proprietar poate să îşi îngrădească 
proprietatea, suportând, în condițiile legii, cheltuielile ocazionate”. 
Spre deosebire de art. 560 care instituie obligația de grănițuire, art. 561 din noul Cod civil 
reglementează dreptul de îngrădire, astfel încât putem aprecia că legiuitorul a lăsat la latitudinea 


proprietarului dreptul de a-și exercita dreptul de îngrădire, fără a impune imperativ acest drept. 


2) Delimitarea proprietății în înălțime. 


e Conform art. 559 noul Cod civil „Proprietarul poate face deasupra terenului, toate 
construcțiile, plantațiile şi lucrările pe care legăseşte de cuviinţă...“. Cu alte cuvinte, 
proprietarul terenului are dreptul de a se folosi de suprafața acestuia şi de spațiul aerian situat 


deasupra terenului. Dar, în acelaşi timp, art. 136 p. 3 din Constituție dispune că spațiul aerian 


5! Art. 561 din noul Cod civil se găseşte în Titlul II al Cărții a III-a-Despre bunuri, în secțiunea privind conținutul, întinderea 
şi stingerea dreptului de proprietate privată. Încadrarea obligaţiei de grănițuire în cadrul proprietății private reprezintă o 
noutate, având în vedere reglementarea anterioară din Codul civil, care încadra art. 584 la capitolul „Despre servituți ce se 
nasc din situația locurilor“, încadrarea fiind inexactă deoarece o asemenea îndatorire reprezintă o sarcină legală, impusă 
asupra proprietăţilor, o obligație reală ce însoţeşte un drept real. 
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aparține domeniului public. 

Deşi cele două texte sunt în totală opoziţie, ambele îşi găsesc aplicabilitate. Astfel, 
proprietarul poate să folosească spațiul atmosferic din apropierea suprafeţei solului şi să 
ridice construcții ori plantaţii, dar cu respectarea restricțiilor datorate servituţilor impuse fie 
de raporturile de vecinătate, fie de raţiuni de interes general, public. Spre exemplu, O.U.G. 
nr. 105/2001 privind frontiera de stat a României, stabileşte unele îngrădiri referitoare la 
distanţa construcţiilor, amenajărilor şi activităţilor pe terenul din apropierea frontierei”. 

e Dreptul proprietarului în înălțime, adică asupra spațiului corespunzător suprafeţei 
terestre, se extinde cât este necesar interesului său: 

- proprietarul poate să ridice sau să facă plantaţii care se înalță pe verticală, 


cu respectarea dispoziţiilor Legii nr. 50/1991 şi a altor acte normative; 


- proprietarul poate cere vecinului să taie crengile arborilor care se întind 
pe proprietatea sa, iar rădăcinile arborilor vecinului le poate tăia singur (art. 613 
alin. 2 şi 3 noul C.civ.); 

- proprietarul nu se poate opune plantării stâlpilor şi trecerii liniilor de 
comunicaţie, de transport şi distribuire a energiei electrice pe terenul său; 

- proprietarul este obligat să respecte regimul juridic privind frontiera de 


stat, prevăzută de O.U.G. nr. 105/2001; 


3) Delimitarea proprietăţii în adâncime 


Art. 559 noul C.civ. stabileşte că „Proprietarul poate face în subsolul terenului, toate 
construcţiile, plantațiile şi lucrările pe care le găseşte de cuviinţă... ”. 

Textul trebuie interpretat în sensul că proprietarul terenului poate folosi subsolul, dar în 
condițiile şi cu restricțiile prevăzute de lege: 

e conform art. 136 p. 3 din Constituţie, proprietarul terenului nu are dreptul la 


bogăţiile de orice natură ale subsolului care fac obiectul exclusiv al proprietății publice; 


s2 Art. 39 din OUG nr. 105/2001 dispune „în zona de frontieră, pe adâncimea de 500 de metri de la linia de frontieră către 
interior, cu avizul direcției teritoriale a poliţiei de frontieră competente, se pot executa activități cum sunt: mineritul, 
exploatările de ţiţei, de gaze, de ape minerale, de ape termale, exploatările forestiere, balastiere sau de cariere, lucrările de 
îmbunătăţiri funciar şi irigaţii, îndiguirile, lucrările sau construcţiile pe cursurile de apă, lucrările de asigurare a condiţiilor de 
navigaţie, construcțiile şi amenajările turistice, de agrement sau de altă natură, cercetările sau prospectările geologice”. 
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e pentru lucrări de interes general, autoritatea publică poate folosi subsolul oricărui 
proprietăți imobiliare, cu obligația de a despăgubi proprietarul pentru daunele aduse solului, 
plantațiilor sau construcţiilor, precum şi pentru alte daune imputabile autorităţii (art. 44 pct. 
5 din Constituţie); 

e Legea nr. 50/1991 pentru autorizarea executării lucrărilor de construcții impune o serie 
de îngrădiri, privind „săpăturile“ în adâncime. Astfel proprietarul poate face săpături pentru 
fundația unei construcţii sau poate face o pivniţă sau o fântână, deci poate folosi subsolul, dar cu 
respectarea reglementărilor existente, inclusiv cele în raport cu locul în care este situat terenul, 


când nu sunt permise săpături sau lucrări în subsol. 


* Legea nr. 238/2004 a petrolului şi Legea nr. 85/2003 a minelor impun o serie de 
servituţi în vederea exploatării perimetrelor ce nu sunt proprietate publică”; 

e Legea nr. 18/1991, republicată, în art. 119 cuprinde dispoziţii speciale, care privesc 
proprietatea: monumentele istorice, vestigiile şi obiectele arheologice, tezaurele care se pot 
descoperi la fața locului sau în subsol sunt sub protecția legii. Proprietarii şi deţinătorii de 
terenuri sunt obligaţi să asigure integritatea acestora, să sesizeze organele de stat şi să 
permită efectuarea lucrărilor de cercetare şi conservare. Ca o măsură de protecție a 
proprietarilor, s-a instituit obligația despăgubiri acestora pentru daunele suferite şi terenurile 


preluate din domeniul public, în bani sau cu teren echivalent. 


e Precizare 
Din textele legale prezentate, rezultă în primul rând că nu întotdeauna proprietatea 
subsolului aparține în întregime proprietarului suprafeţei terenului, şi în al doilea rând, 
proprietarul terenului este obligat să suporte folosirea subsolului pentru lucrări de interes 


genera 


CAPITOLUL III 


5 Asupra terenurilor necesare accesului în perimetrele de exploatare şi oricăror alte activități pe care acestea le implică se 
instituie în favoarea titularului un drept de servitute legală de trecere (art. 7 din ambele legi). 
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MODURILE GENERALE DE DOBÂNDIRE 
A DREPTULUI DE PROPRIETATE 


SECȚIUNEA I - Prezentare generală 


§1. Noţiune 

Modurile de dobândire a dreptului de proprietate reprezintă totalitatea mijloacelor 
legale — acte juridice şi fapte juridice — prin care se dobândeşte dreptul de proprietate. 

Potrivit art. 557 noul C. civ., proprietatea bunurilor se dobândeşte şi se transmite prin: 
convenție, moștenire legală sau testamentară, accesiune, uzucapiune, ocupațiune, tradițiune, 
hotărâre judecătorească, act administrativ, în condiţiile legii, înscriere în cartea funciară, . 

Literatura juridică“ a criticat enumerarea reglementată de vechiul Cod civil, calificând-o 
drept incompletă şi inexactă; 

- este incompletă deoarece au fost omise unele moduri de dobândire a dreptului de 
proprietate: hotărârea judecătorească, posesia de bună-credinţă a bunurilor mobile, 
dobândirea fructelor de către posesorul de bună-credință. 

- este inexactă deoarece se face distincție între succesiune şi legate, deşi succesiunea, ca 
mod de dobândire a proprietății, priveşte atât moştenirea legală cât şi testamentară, 
legatele nefiind altceva decât dispoziţii testamentare. 

Prin adoptarea noului Cod civil, a fost preluată pe bună dreptate viziunea litaraturii de 

specialitate, astfel încât putem afirma că în prezent avem o reglementare completă în ceea ce 


privește modurile de dobândire a dreptului de proprietate. 


§ 2. Clasificare 


Modurile de dobândire a proprietății se clasifică: 


1) după întinderea dobândirii: 


54 Pentru unele aspecte critice a se vedea, L. Pop, Op. cit. p. 209-210; I. Adam, p. 597-598. 
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moduri de dobândire universală sau cu titlu universal când 
transmisiunea are ca obiect o universalitate (un patrimoniu) sau o fracțiune de 
universalitate (spre exemplu, succesiunea legală, legatele universale şi cu titlu 


universal); 


moduri de dobândire cu titlu particular, când transmisiunea are ca 


obiect unul sau mai multe bunuri individual determinate. 


2) după momentul când operează transmisiunea: 


moduri de dobândire între vii, şi anume: convenția, tradiţiunea, 
accesiunea, prescripția, legea, şi ocupaţiunea; în acest caz, dobândirea 
operează din momentul încheierii actului juridic sau intrării în stăpânire a 


lucrului ori la momentul convenit de părți sau prevăzut de lege; 


moduri de dobândire pentru cauză de moarte (mortis causa) şi anume: 


moștenirea testamentară şi legală; acestea operează din momentul morții autorului. 


3) după situația juridică a bunului în momentul dobândirii: 


moduri de dobândire originare, care nu comportă o transmisiune juridică a 
dreptului de proprietate de la o persoană la alta deoarece bunul nu a aparținut 
nimănui în momentul dobândirii, şi anume: ocupaţiunea (vezi modurile speciale de 
dobândire a proprietății publice); 

ii moduri de dobândire derivate, care presupun un transfer al dreptului de 
proprietate de la o persoană la alta. Toate celelalte moduri de dobândire în afară de 


cele originare sunt derivate: moştenirea, legatul, convenţia, tradițiunea, accesiunea 


etc. 


4) după caracterul transmisiunii: 
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moduri de dobândire cu titlu oneros, când dobânditorul este obligat să 
dea un lucru ori să facă o prestație în schimbul dobândirii: convenţia, 
tradițiunea; 


moduri de dobândire cu titlu gratuit, când dobânditorul nu are vreo 


obligație în schimbul dobândirii, spre exemplu legatul. 


SECȚIUNEA A II-A — Convenţia (contractul)” 


Convenţia sau contractul este cel mai important mod de dobândire a proprietăţii şi a 
altor drepturi reale. Definiția contractului este dată de art. 1166 noul Cod civil care prevede 
că acesta reprezintă acordul de voințe dintre două sau mai multe persoane cu inteția de a 
constitui, modifica sau stinge un raport juridic. 

În art. 1169 noul Cod civil cansacră în mod expres principiul libertății contractuale în 
sensul că "Părţile sunt libere să încheie orice contracte şi să determine conţinutul acestora, 
în limitele impuse de lege, de ordinea publică şi de bunele moravuri”. 

Privitor la bunurile mobile, dispozițiile noului Cod civil sunt în sensul că drepturile 
reale se constituie şi se transmit prin acordul de voințe al părților, chiar dacă bunurile nu au 
fost predate, dacă acest acord poartă asupra unor bunuri determinate ori prin individualizarea 
bunurilor, dacă acordul poartă asupra unor bunuri de gen. 

Art. 1275 noul cod civil prevede, tot în ceea ce priveşte bunurile mobile că "dacă 
cineva a transmis succesiv către mai multe persoane proprietatea unui bun mobil corporal, 
cel care a dobândit cu bună-credinţă posesia efectivă a bunului este titular al dreptului, 
chiar dacă titlul său are o dată ulterioară”. 

În același sens, fructele bunului sau ale dreptului transmis se cuvin dobânditorului de 
la data transmiterii proprietății sau a cesiunii dreptului, afară de cazul în care, prin lege sau 
prin voința părților, se dispune altfel. 


Referitor la bunurile imobile, noul Cod civil precizează în art. 557 alin.(4) faptul că în 


55 Deşi cu siguranță este cel mai important mod de dobândire, nu facem aici o prezentare largă a sa, deoarece constituie obiect de studiu atât la 
partea generală a Dreptului civil, cât şi la teoria obligațiilor civile, a se vedea I.R.Urs, Drept civil român. Teoria generală, p. 187-332; 
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cazul bunurilor imobile, dreptul de proprietate se dobândește prin înscriere în cartea funciară. 
Conform art. 1244 noul Cod, forma cerută pentru convențiile care strămută sau constituie 
drepturi reale ca urmează a fi înscrise în cartea funciară, trebuie să îmbrace forma autentică, 
rezultând din dispoziţiile legale obligativitatea formei autentice pentru aceste convenții. 

Încheierea și executarea convențiilor trebuie să fir guvernate de principiul bunei- 
credințe, principiu reglementat expres în art. 1170 noul Cod civil. 

În lumina noii reglementări, dacă părţile sunt de acord asupra elementelor esențiale 
ale contractului, acesta se consideră încheiat, elementele secundare putând fi convenite 
ulterior sau determinarea acestora putând fi încredințată unei alte persoane. Dacă părțile nu 
cad de acord asupra elementelor secundare ale contractului, oricare dintre ele va putea cere 
instanței să completeze contractul. 

În ceea ce priveşte forma pe care trebuie să i înbrace contractul, art. 1178 noul Cod 
civil prevede că:” Contractul se încheie prin simplul acord de voințe al părţilor, dacă legea 
nu impune a anumită formalitate pentru încheierea sa valabilă”, iar art. 1179 alin.(2) 
prevede că "În măsura în care legea prevede o anumită formă a contractului, aceasta trebuie 
respectată, sub sancţiunea prevăzută de dispozițiile legale aplicabile”. 

Art. 1273 din noul Cod civil a consacrat principiul transmiterii dreptului de 
proprietate asupra bunurilor determinate concomitent cu încheierea contractului, iar în 
privința bunurilor de gen la individualizarea acestora. 

De la acest principiu există şi excepții: 

e părțile au convenit, printr-o declaraţie de voință expresă, să amâne transferul 

dreptului real la împlinirea unui termen sau după realizarea unei condiții; 

e înstrăinarea are ca obiect un lucru viitor, de exemplu vânzarea unei mărfi care încă 
nu este fabricată, situaţie în care transferul dreptului real se va produce când 
lucrul va exista; 

e transmiterea dreptului de proprietate în momentul intabulării în cartea funciară, 


potrivit art. 877 și art. 885 alin.(1) din noul Cod civil. 
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SECȚIUNEA A III-A — Succesiunea 


§ 1. Noţiune. Clasificare 


1) Accesiunea este acel mod de dobândire a proprietăţii conform căruia tot ce se 
alipește cu lucrul, sau se încorporează în acesta, în mod natural sau artificial, devine 
proprietatea persoanei căruia îi aparţine bunul la care s-a făcut alipirea sau 
încorporareas, 


În acest sens, art. 567 noul Cod civil dispune că „Prin accesiune, proprietarul unui 
bun devine proprietarul a tot ce se alipeşte cu bunul ori se încorporează în acesta, dacă 
legea nu prevede altfel“. Cu alte cuvinte, accesiunea este încorporarea sau unirea a două 
lucruri aparţinând unor proprietari diferiți. Titularul dreptului asupra lucrului mai important 
devine şi titularul dreptului asupra lucrului mai puţin important, fostul proprietar al acestuia 
având dreptul să primească o despăgubire. 


2) Accesiunea este de două feluri: imobiliară şi mobiliară. La rândul ei, accesiunea 


imobiliară poate fi: naturală şi artificială. 


§ 2. Accesiunea imobiliară naturală 


1) Noțiune. Accesiunea imobiliară naturală constă în unirea sau încorporarea a două 
bunuri având proprietari diferiți, fără intervenția omului, ca urmare a unui fenomen natural. 

2) Categorii. Cazurile de accesiune imobiliară sunt: aluviunea, terenul lăsat de apele 
curgătoare la un fond riveran, terenul lăsat de apele stătătoare, avulsiunea, albiile 
râurilor, insulele şi prundişurile, insulele nou formate, albiile părăsite de apele 


curgătoare, precum şi accesiunea naturală asupra animalelor. 


Aluviunea 


Potrivit art. 569 noul C. civ aluviunea constă în „adăugirile de teren la malurile 


5 C. Bârsan, M. Gaiţă, M.M. Pivniceru, Op. cit. p. 189. 
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apelor curgătoare...“. 
Aceste creşteri de pământ pe unul din maluri, ca efect al apelor curgătoare, aparțin 


proprietarului riveran pe fondul căruia s-au depus, numai dacă ele s-au depus treptat. 


- Terenul lăsat de apele curgătoare la un fond riveran. Acest caz de accesiune 
imobiliară naturală este reglementat de art. 570 noul C.civ. Terenul lăsat de apele 
curgătoare devine proprietatea celui care deține fondul riveran, dacă apele s-au 


retras treptat de la țărmul respectiv. 


- Terenul lăsat de apele stătătoare. Art. 571 noul Cod civil prevede că 
"proprietarul terenului înconjurat de heleşteie, iazuri, canale şi alte asemenea 
ape stătătoare nu devine proprietarul terenurilor apărute prin scăderea 
temporară a acestor ape sub înălțimea de scrugere. Tot astfel, proprietarul 
acestor ape nu dobândeşte niciun drept asupra terenului acoperit ca urmare a 


unor revărsări sporadice”. 


-  Avulsiunea. Conform art. 572 noul C.civ., avulsiunea reprezintă adăugirea la un teren a 
unei bucăți de pământ smulsă de la un alt teren, prin acţiunea unei ape. Acea parte de 
pământ devine proprietatea celui la care s-a lipit, dacă proprietarul terenului din 


care s-a rupt nu o revendică timp de 1 an. 


-  Albiile râurilor, insulele și prundișurile. Potrivit art. 573 noul Cod civil, albiile 
râurilor aparțin proprietarilor riverani, cu excepția acelora care, potrivit legii, fac 
obiectul proprietății publice. 

În ceea ce privește insulele și prundișurile care nu sunt în legătură cu 
terenurile având malul la nivelul mediu al apei revin proprietarului albiei. Dacă 
insula aparține proprietarilor riverani şi trece peste jumătatea apei, fiecare dintre 
ei are dreptul de proprietate asupra părții de insulă ce se întinde spre el pornind 


de la jumătatea apei. 


- Referitor la dreptul de proprietate asupra insulelor nou formate, noul Cod 
civil prevede că "în cazul în care o apă curgătoare, formânsu-şi un breţ nou, 


înconjoară terenul unui proprietar riveran, el rămâne proprietar asupra insulei 
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astfel create”. 


- Albia părăsită de apele curgătoare care şi-a format un nou curs va avea regimul 


juridic stabilit prin legea specială(art. 575 noul Cod civil). 
-  Accesiunea naturală asupra animalelor 


Potrivit art. 576 noul C. civ., „animalele domestice rătăcite pe terenul altuia îi revin 
acestuia din urmă dacă proprietarul nu le revendică în termen de 30 de zile de la data 
declaraţiei făcute la primărie de către proprietarul terenului “. 

Porumbeii, iepurii, peştii şi alte asemenea animale care trec pe fondul altui proprietar, 
aparțin acestuia cât timp rămân pe fond, cu excepţia cazului în care trecerea a fost provocată 
prin fraudă sau prin artificii. 

Roiul de albine trecut pe terenul altuia revine proprietarului acestuia numai dacă 


proprietarul roiului nu îl urmărește sau încetează să îl urmărească timp de două zile. 


§ 3. Accesiunea imobiliară artificială 


1) Noțiune. Accesiunea imobiliară artificială presupune intervenția omului şi plata 
unor despăgubiri către cel în detrimentul căruia operează. 


Potrivit art. 577 noul C. civ.” „Construcţiile, plantațiile şi orice alte lucrări 
efectuate asupra unui imobil, denumite în continuare lucrări, revin proprietarului acelui 
imobil dacă prin lege sau act juridic nu se prevede altfel.“ Legea consideră că lucrul 
principal este terenul şi că proprietarul terenului devine şi proprietarul construcției, dreptul de 
proprietate asupra construcţiei născându-se în favoarea proprietarului terenului din momentul 
începerii lucrării. 

În noua reglementare se face deosebire, în sensul că lucrările pot fi autonome sau 


adăugate, cu caracter durabil ori provizoriu. 


5 Textul instituie o prezumție relativă de proprietate a construcției în favoarea proprietarului terenului şi nu un caz de accesiune imobiliară care, 
de regulă presupune şi plata unor despăgubiri în detrimentul celui care operează. Unii autori consideră că textul instituie două prezumții: 
construcțiile , lucrările, şi orice alte lucrări făcute pe fond aparțin proprietarului şi că lucrările au fost edificate pe cheltuiala sa (|. Adam- op.cit., 
p.606). Într-o altă opinie, ipoteza prevăzută de art. 492 C. Civ. este considerată un caz de accesiune imobiliară ( D.C. Florescu -0p. Cit., p.230). 
Considerăm alături de alți autori ( T. lonaşcu, S. Brădeanu — op. cit., p.188) că accesiunea imobiliară artificială intervine doar în cazurile 
reglementate de art. 493 şi art. 494 C. Civ. 
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Lucrările autonome sunt considerate construcțiile, plantațiile și orice alte lucrări cu 
caracter de sine stătător, realizate asupra unui imobil”. 

Lucrările adăugate nu au caracter autonom, de sine stătător, asemenea celor 
enumerate mai sus și pot fi:necesare(în lipsa lor imobilul s-ar deteriora ori ar dispărea), 
utile(acelea care sporesc valoarea de circulație a imobilului) şi voluptuare(când sunt făcute 
pentru simpla plăcere a celui care le-a realizat, fără a spori valoare imobilului). 

Art. 579 din noul Cod civil instituie în favoare proprietarului imobilului anumite 
prezumții, în sensul că orice lucrare este prezumată a fi efectuată de proprietarul imobilului 
cu cheltuiala sa, până la proba contrară. Proba contrară se poate face când s-a constituit un 
drept de superficie, când proprietarul imobilului nu și-a intabulat dreptul de proprietate 
asupra lucrării noi sau în alte cazuri prevăzute de lege. 


2) Realizarea lucrării cu materialele altuia 


În cazul în care proprietarul imobilului a realizat lucrarea cu materialele altuia, devine 
proprietarul lucrării, neputând fi obligat la desființarea acesteia şi nici la restituirea 
materialelor întrebuințate. 

Potrivit art. 580 noul Cod civil, proprietarul materialelor are dreptul la contravaloarea 
acestora, precum și la repararea prejudiciilor cauzate, în condițiile legii. 


3) Realizarea unei lucrări autonome cu caracter durabil efectuate cu bună- 
credință 


Potrivit art. 581 din noul Cod civil, în cazul în care autorul lucrării autonome cu 
caracter durabil este de bună-credință, proprietarul imobilului are dreptul fie să ceară 
instanței să dispună înscrierea sa în cartrea funciară ca proprietar al lucrării, plătind, la 
alegerea sa, autorului lucrării fie valoarea materialelor și a manoperei, fie sporul de valoare 
adus imobilului prin efectuarea lucrării(art. 581 lit. a), fie să ceară obligarea autorului lucrării 
să cumpere imobilul la valoarea de circulație pe care acesta ar fi avut-o dacă lucrarea nu ar fi 
fost efectuată(art. 581 lit.b). 


4) Realizarea unei lucrări cu caracter durabil efectuată cu rea-credinţă 


58 M. Dojană, Moduri de dobândire a dreptului de proprietate privată, articol publicat în Noul Cod 
civil. Comentarii, ed. Universul Juridic, Bucure[lti, 2011. 
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In cazul în care autorul lucrării a fost de rea-credință, proprietarul imobilului are 


dreptul, potrivit art. 582 noul Cod civil: 


Să ceară instanței de judecată să dispună înscrierea sa în cartea funciară ca 
proprietar al lucrării, cu plata, la alegerea sa, către autorul lucrării, a jumătate din 
valoarea materialelor şi manoperei ori din sporul de valoare adus imobilului; 

- Să ceară obligarea autorului lucrării la desființarea acesteia; 

- Să ceară obligarea autorului lucrării să cumpere imobilul la valoarea de circulație 

pe care acesta ar fi avut-o dacă lucrarea nu s-ar fi efectuat. 

Desființarea lucrării se va face pe cheltuiala autorului acesteia, autorul fiind ținut să 
repare orice prejudiciu cauzat, inclusiv pentru lipsa de folosință cauzată proprietarului 
imobilului. 


5) Realizarea unei lucrări adăugate cu caracter durabil asupra imobilului altuia 


Lucrările adăugate necesare. În acest caz, proprietarul imobilului dobândește 
dreptul de proprietate asupra lucrării adăugate necesare din momentul efectuării acesteia, 
plătind autorului cheltuielile rezonabile făcute de acesta,chiar dacă imobilul nu mai există. 

Dacă lucrarea a fost efectuată cu rea-credință, din suma datorată de proprietarul 
imobilului se va putea deduce valoarea fructelor imobilului, diminuată cu costurile necesare 


obținerii acestora. 


Lucrările adăugate utile. În cazul în care autorul lucrării utile a fost de bună- 
credință, proprietarul imobilului devine şi proprietarul lucrării din momentul efectuării 
acesteia, cu plata, la alegerea sa: a valorii materialelor și a manoperei sau a sporului de 
valoare adus imobilului. Dacă autorul lucrării de a fost de rea-credință, proprietarul 
imobilului fie să devină proprietarul lucrării , în funcţie de regimul acesteia, cu sau fără 
înscriere în cartea funciară, plătind fie jumătate din valoarea materialelor și a manoperei, fie 
jumătate din sporul adus imobilului sau poate cere obligarea autorului lucrării la desființarea 


acesteia, cu repunerea imobilului în situația anterioară şi plata de daune-interese. 


Lucrările adăugate voluptuare. In cazul acestor lucrări, proprietarul imobilului 
are următoarele posibilități: fie devine proprietarul lucrării, fără înscriere în cartea funciară și 


fără nicio obligaţie față de autorul lucrării, fie cere obligarea autorului de rea-credință la 
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desființarea acesteia, cu readucerea imobilului în situația anterioară și plata de daune- 
interese. 
Autorul de bună-credință a lucrării poate să o ridice înainte de restituirea imobilului 


către proprietar, cu condiția de a readuce imobilul în situația anterioară. 


§ 4. Dispoziţii speciale prevăzute de noul Cod civil 


1) Lucrările realizate parţial asupra imobilului autorului 


În cazul lucrărilor realizate cu bună-credinţă, proprietarul terenului vecin poate cere 
înscrierea într-o nouă carte funciară a unui drept de coproprietate al vecinilor asupra 
imobilului rezultat, incluzând terenul aferent, în raport cu valoarea contribuției fiecăruia. 

În schimb, dacă lucrarea a fost efectuată cu rea-credință, proprietarul terenului vecin 
poate alege între ridicarea lucrării de pe teren, cu obligarea autorului acestuia la plata de 
daune interese și a cere înscrierea în cartea funciară a unui drept de coproprietate al vecinilor. 

În privinţa lucrărilor provizorii, art. 588 noul Cod civil prevede că atunci când 
lucrarea are caracter provizoriu, în absența unei înțelegeri contrare, autorul ei va fi obligat să 
o desființeze, cu respectarea legii şi, dacă este de rea-credință, să plătească despăgubiri 


pentru prejudiciile cauzate, inclusiv pentru lipsa de folosință. 


2) Inscrierea în cartea funciară se face în temeiul convenției părților sau al hotărârii 
judecătorești ori de câte ori dobândirea dreptului de proprietate este condiționată de înscriere 


în cartea funciară. 


3) Dreptul autorului lucrării la ridicarea materialelor 


Autorul lucrării își va putea ridica materialele până la data încheierii convenției sau 


până la data introducerii acțiunii de cel îndreptățit la înscrierea în cartea funciară. 
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4) Exercitarea dreptului autorului lucrării la indemnizaţie 


Prescripția dreptului la acțiune al autorului lucrării privind plata indemnizaţiei nu 
curge cât timp este lăsat de proprietar să deţină imobilul. Autorul lucrării de bună-credință 


are un drept de ipotecă legală asupra imobilului, până la plata indemnizaţiei. 


5) Obligarea autorului lucrării la cumpărarea imobilului 


Când proprietarul optează pentru obligarea autorului lucrării la cumpărarea 
imobilului, în absența înțelegerii părților, proprietarul poate cere instanței judecătoreşti 
stabilirea preţului şi pronunțarea unei hotărâri judecătorești care să țină loc de contract de 
vânzare-cumpărare. Proprietarul imobilului are un drept de ipotecă legală asupra acestuia 
pentru plata prețului de autorul lucrării. 


6) Cazurile speciale de accesiune imobiliară 


Titularul dreptului de superficie sau al altui drept real asupra imobilului altuia care îi 
permite să dobândească proprietatea asupra lucrării realizate va avea, în caz de accesiune 
drepturile și obligațiilestabilite în favoarea/în sarcina proprietarului imobilului, dacă nu s-a 


prevăzut altfel la momentul constituirii dreptului real. 


7) Lucrările efectuate de un detentor precar 


Potrivit art. 597 noul Cod civil, lucrările făcute de un detentor precar vor fi supuse 
regulilor aplicabile posesorilor de rea-credință, cu mențiunea că detentorii precari nu vor 


putea fi obligaţi să cumpere imobilul. 


§ 5. Accesiunea mobiliară 


1) Noțiune. Accesiunea mobiliară presupune unirea a două bunuri mobile aparținând 
unor proprietari diferiți ori producerea unui bun de către o persoană prin munca sa, dar cu 


materialele altuia. 
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Ori de câte ori lucrurile mişcătoare care aparțin la doi proprietari diferiţi se unesc, sau 
unul se încorporează în celălalt, proprietarul bunului principal va dobândi şi proprietatea 


asupra celuilalt bun. 


2) Accesiunea mobiliară 


Art. 598 noul Cod civil prevede că bunul mobil produs cu materialele altuia aparține 
celui care l-a confecționat sau, după caz, proprietarului materialelor, în funcție de raportul 
dintre manoperă şi valoarea materialelor, determina la data confecționării bunului. 
Proprietarul bunului datorează despăgubiri egale fie cu valoarea manoperei, fie cu valoarea 
materialelor. 

În eventualitatea în care valoarea manoperei este egală cu valoarea materialelor, bunul 
va fi comun. 

Art. 600 noul Cod prevede că în cazul unirii a două bunuri mobile având proprietari 
diferiți, fiecare poate pretinde separarea bunurilor dacă prin separare celălalt proprietar nu ar 
suferi un prejudiciu mai mare de o zecime din valoarea bunului său. 

În cazul în care nu este posibilă separarea bunurilor mobile unite, devin aplicabile 


regulile stabilite pentru bunul mobil produs cu materialele altuia. 


SECȚIUNEA A IV-A — Uzucapiunea 


§ 1. Prezentare generală 


1) Noţiune 


Uzucapiunea sau prescripția achizitivă reprezintă un mod de dobândire a 
proprietăţii sau a altor drepturi reale prin posesia neîntreruptă a unui imobil sau prin 
intervertirea posesiei, în timpul şi condiţiile prevăzute de lege”. 

Prin efectul posedării lucrului un timp determinat, starea de fapt se transformă în stare 


de drept, posesorul devenind proprietar. În această situaţie, proprietarul inițial nu mai poate 


5 A se vedea LR. Urs, S. Angheni, Op. cit. p. 128, C. Bârsan, M. Gaiţă, M.M. Pivniceru, Op. cit.p. 197; Alte definiții: uzucapiunea este naşterea 
dreptului de proprietate ori a altui drept real asupra unui bun imobil prin posedarea lui de către o persoană în condițiile şi termenul prevăzut de 
lege (L. Pop, Op. cit. p. 228); uzucapiunea este un mod de dobândire a proprietăţii şi a altor drepturi reale prin posesie prelungită pe timpul 
prevăzut de lege în acest scop (P.M. Cosmovici, Op. cit. p. 154). 
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revendica imobilul uzucapat, putându-i fi opusă, pe cale de excepție, dobândirea proprietăţii 


prin prescripţie achizitivă. 


2) Reglementare 


Uzucapiunea este reglementată de art. 928-934 din noul Cod civil. 


3) Justificare 


Uzucapiunea se justifică pe următoarele considerente: 

e în marea majoritate a cazurilor posesia corespunde dreptului de proprietate, 
însă dovada acestuia este greu de făcut, astfel că uzucapiunea suplineşte 
această dificultate de probă; 

e nevoia de stabilitate şi securitate juridică a raporturilor juridice determină 
recunoaşterea de efecte juridice unei aparente îndelungate de proprietate; 

e  uzucapiunea apare ca sancţiune împotriva vechiului proprietar care dă dovadă 
de lipsă de diligenţă, lăsând un timp îndelungat lucrul în posesia altei persoane 
şi permițându-i prin pasivitatea sa să se comporte public ca proprietar sau 


titular al altui drept real. 


4) Domeniul de aplicare 


e Uzucapiunea are în vedere numai categoria bunurilor imobile. Bunurile mobile, 
conform art. 935 și urm. din noul C.civ, se dobândesc în proprietate prin însuşi faptul posesiei lor 
cu bună-credinţă, fără a fi necesară trecerea unui interval de timp“. 

Poate fi dobândit prin uzucapiune orice bun imobil — teren sau construcție — care se 
găseşte în circuitul civil, adică este alienabil. Prin urmare, nu pot fi dobândite prin 
uzucapiune imobilele inalienabile: 

- imobilele aparţinând domeniului public. În măsura în care sunt inalienabile, 


bunurile din domeniul public sunt şi imprescriptibile; 


A 


- terenurile atribuite în cadrul constituirii dreptului de proprietate privată pentru 


% A se vedea Cap. XII. 
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anumite categorii de titulari sunt inalienabile o anumită perioadă de timp (art. 32 din 
Legea nr. 18/1991, modificată) nu şi cele în cadrul reconstituiri dreptului de 
proprietate privată”! 
- bunurile nesusceptibile de apropiere (aer, lumină). 
e Prin urmare, pot fi dobândite prin uzucapiune numai bunurile imobile care se află în 
proprietate privată „indiferent de titular (statul, unități administrativ-teritoriale, persoane 
fizice sau juridice). De asemenea, prin uzucapiune se pot dobândi şi alte drepturi reale 


susceptibile de posesie: uzufructul, abitația, servituțiile continue şi aparente. 


§ 2. Felurile uzucapiunii 
În sistemul noului Cod civil, uzucapiunea este de două feluri: uzucapiunea 


extratabulară şi uzucapiunea tabulară. 


1) Uzucapiunea extratabulară 


Art. 930 noul Cod civil prevede că dreptul de proprietate asupra unui imobil şi 
dezmembrămintele sale pot fi înscrise în cartea funciară, în temeiul uzucapiunii, în folosul 
celui care l-a posedat timp timp de 10 ani, dacă: 


- proprietarul înscris în cartea funciară a decedat ori, după caz, și-a încetat existența; 


- a fost înscrisă în cartea funciară declarația de renunțare la proprietare. Termenul 
uzucapiunii nu începe să curgă mai înainte de data decesului sau, după caz, a 
încetării existenței juridice a proprietarului, respectiv înainte de data înscrierii 
declarației de renunțare la proprietate, chiar dacă intrarea în posesie s-a produs la 
o dată anterioară. 

- [mobilul nu era înscris în nicio carte funciară. 

Uzucapantul va putea dobândi dreptul numai dacă și-a înregistrat cererea de înscriere 


în cartea funciară înainte ca un tert să își fi înregistrat propria cerere în folosul său, pe baza 


61 Într-o opinie contrară, aceste terenuri nu sunt inalienabile, circulația lor juridică fiind limitată la transmisiunea pentru cauză de moarte. În plus, 
Chiar în condiţiile interzicerii înstrăinării acestora sub sancţiunea nulităţii absolute, nu a fost interzisă dobândirea prin fapte juridice, cum este în 
cazul de față uzucapiunea (I. Adam, Op. cit. p. 631). 
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unei cauze legitime, în cursul sau chiar după împlinirea termenului uzucapiunii”?. 


2) Uzucapiunea tabulară 

Potrivit art. 931 noul Cod civil, drepturile celui care a fost înscris, fără cauză legitimă, 
în cartea funciară, ca proprietar al unui imobil sau titular al unui alt drept real, nu mai pot fi 
contestate când cel înscris cu bună-credință a posedat imobilul timp de 5 ani după momentul 
înregistrării cererii de înscriere, dacă posesia sa a fost neviciată. 

Buna-credință trebuie să existe doar în momentul înregistrării cererii de înscriere şi în 


momentul intrării în posesie. 


§ 3. Joncţiunea posesiilor 
Potrivit art. 933 noul Cod civil, fiecare posesor este considerat că începe în persoana sa o 
nouă posesie, indiferent dacă bunul a fost transmis cu titlu universal sau cu titlu particular. Pentru a 


invoca uzucapiunea, posesorul actual poate să unească propria posesie cu aceea a autorului său. 


SECȚIUNEA A V-A — Alte moduri de dobândire a proprietăţii 


§ 1. Tradiţiunea 
Tradițiunea înseamnă predarea sau remiterea materială a lucrului de către 
transmițător dobânditorului“?. 


Importanța tradițiunii a scăzut deoarece în dreptul modern trasmiterea proprietății se 


“ M. Dojană, Moduri de dobândire a dreptului de proprietate privată, art. publicat în Noul Cod civil. 
Comentarii, Bucure[iti, 2011. 

& În dreptul roman avea o largă aplicare ca mod de dobândire a proprietăţii, deoarece convenţia simplă nu 
producea decât efectul de a da naştere la obligaţia de a transfera proprietatea, transferare care se făcea prin 
tradiţiune, această importanţă pierzându-se în dreptul modern. Într-adevăr, prin simpla încheiere a convenției, 
chiar neurmată de predarea materială a lucrului, se transferă dreptul de proprietate la dobânditor (art.971 şi 
1295 C.civ.), ceea ce înseamnă că tradiţiunea nu mai are semnificaţia din trecut, ea fiind remiterea materială a 
lucrului. 
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face în baza convențiilor, și nu doar în baza remiterii materiale a bunului. 


În prezent se consideră că tradiţiunea operează transferul dreptului de proprietate: 


- în cazul darului manual, adică atunci când o persoană dă alteia cu titlu gratuit un 
bun mobil de la mână la mână, spre exemplu, donația care se execută imediat prin 
predarea materială, fără să fie necesară vreo formă specială“; 


- în cazul transmiterii titlurilor de valoare la purtător 


§ 2. Ocupaţiunea 

Ocupaţiunea constă în luarea în posesie a unui bun care nu aparține nimănui, cu 
intenția de a deveni proprietarul lui. 

Dispoziţiile art. 941 noul C.civ. dispun că posesorul unui lucru mobil care nu aparține 
nimănui, devine proprietarul acestuia, prin ocupaţiune, de la data intrării în posesie, însă numai 
dacă aceasta se face în condițiile legii. 

Ocupaţiunea ca mod de dobândire a proprietăţii are un domeniu de aplicaţie rar. Astfel: 


- Nuse pot dobândi prin ocupaţiune bunuri imobile și bunurile incorporale. 


- Se dobândesc prin ocupaţiune bunurile comune, cum este apa de băut pentru 
trebuințele casnice luată dintr-un izvor natural, vânatul, peştele pescuit, bunurile 


părăsite (res derelictae). 


§ 3. Hotărârea judecătorească 
Hotărârile judecătoreşti au, în principiu, efect declarativ de drepturi, adică recunosc 
părților un drept subiectiv anterior şi nu acordă un drept nou. 
Hotărârile constitutive sau atributive de drepturi pot fi considerate ca un mod de 
transmitere, respectiv de dobândire a proprietăţii, şi anume: 
- hotărârea prin care se dispune exproprierea pentru cauză de utilitate publică, prin 
care se constituie dreptul de proprietate publică al statului sau unităților 


administrativ-teritoriale; 


% Art. 1011 alin.(4) noul Cod civil 
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- hotărârea prin care se suplineşte consimțământul unei părţi la încheierea actului 
translativ de proprietate având ca obiect un imobil, când părțile au încheiat un 
antecontract de vânzare cumpărare pe care una dintre ele nu îl respectă, dacă 
natura contractului o permite(art. 1279 alin.(3) noul Cod civil); 

- hotărârea judecătorească prin care actele juridice civile translative sau constitutive 
de drepturi reale sunt sancţionate și se dispune repunerea părților în situația 
anterioară; 

- hotărârea prin care se stabilește de instanța de judecată remuneraţia cuvenită 
autorului operei în cazul cesiunii drepturilor de autor, dacă aceasta nu a fost 


stabilită prin actul de cesiune. 


CAPITOLUL IV 
RESTRICȚIILE (ÎNGRĂDIRILE) 
DREPTULUI DE PROPRIETATE 


SECŢIUNEA I- Noţiunea şi categoriile de restricţii (îngrădiri) 
§ 1. Noţiune 


I) Potrivit art. 44 pct. 1 din Constituţie, dreptul de proprietate este garantat, conținutul şi 
limitele acestuia fiind stabilite prin lege. De asemenea, art. 44 pct. 7 din Constituţie dispune: 
„dreptul de proprietate obligă la respectarea sarcinilor privind protecția mediului şi asigurarea 
bunei vecinătăţi, precum şi la respectarea celorlalte sarcini care, potrivit legii obiceiului, revin 
proprietarului“. 

În acelaşi sens, art. 555 din noul Cod civil precizează că atributele dreptului de proprietate 


sunt recunoscute „în limitele stabilite de lege“. 


2) Limitele proprietăţii sunt sarcini stabilite prin lege care grevează proprietatea. Aceste 


sarcini trebuie să constituie o restrângere proporțională cu cauza care le determină şi să nu 
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conducă la situația în care dezavantajele pe care le reprezintă sarcinile să fie mai mari decât 


avantajele conferite de dreptul de proprietate“?. 


§ 2. Categorii 
Restricțiile dreptului de proprietate izvorăsc din lege, din convenția părților sau din 
hotărârea judecătorească, potrivit dispozițiilor noului Cod civil. 
Restricțiile legale, în raport de interesul general sau individual la care se referă, se pot 
grupa în: 
- restricţii de interes public; 


- restricţii de interes individual, de interes privat. 


SECȚIUNEA a Il-a — Restrictii legale 


§ 1. Restricţii legale de interes general 


1) Restricţii de interes edilitar şi de estetică urbană 


e Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcții, 
modificată, stabileşte o serie de restricţii pentru construcțiile civile, industriale, agricole, sau 
de orice altă natură privind alinierea, înălțimea şi respectarea planului de sistematizare. 
Construcţiile se pot realiza numai cu respectarea autorizaţiei de construcție şi a 
reglementărilor privind proiectarea şi executarea construcțiilor. Autorizaţia de construire se 
emite în temeiul şi cu respectarea prevederilor documentațiilor de urbanism şi de amenajare 
a teritoriului, avizate şi aprobate potrivit legii (art. 2 alin. 2 din Lege). 

® Legea nr. 18/1991, republicată, stabileşte restricţii privind amplasarea 
construcțiilor, dispunând în art. 92 că „amplasarea construcţiilor, de orice fel pe terenurile 


agricole din extravilan, pe cele amenajate cu lucrări de îmbunătăţiri funciare, precum şi pe 


“ Dumitru C. Florescu — Teoria generală a drepturilor reale, op.cit., p.186. 
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cele plantate cu vii şi livezi, parcuri naționale, rezervaţii, monumente, ansambluri 


arheologice şi istorice este interzisă“. 


2) Restricţii de interes de protecţie a mediului şi de sănătate publică 


Acestea sunt obligaţiile care rezultă din planul de amenajare a teritoriului, a planului 
urbanistic general, a planului urbanistic zonal, a planului urbanistic de detaliu şi a reglementărilor 
de urbanism, inclusiv obligaţiile cu privire la igiena construcțiilor, la canalizare, la protecția 


mediului înconjurător. 


e Constituţia, în art. 44 punct. 7 precizează că „dreptul de proprietate obligă la 
respectarea sarcinilor privind protecţia mediului şi asigurarea bunei vecinătăţi, precum şi 


la respectarea celorlalte sarcini care, potrivit legii sau obiceiului revine proprietarului “. 


® Legea nr. 18/1991, republicată, dispune „prin excepţie, unele construcții care, 
prin natura lor, pot genera efecte poluante factorilor de mediu, pot fi amplasate în 
extravilan. În acest caz, amplasamentele se vor stabili pe bază de studii ecologice de 
impact, avizate de organele de specialitate, privind protecția mediului înconjurător“. (art. 


91 alin. 2). 


3) Restricţii de interes cultural, istoric şi arhitectural 


® Legea nr. 50/1991 privind autorizarea în construcţii în art. 10 stabileşte că pentru 
autorizarea construcţiilor în zonele asupra cărora s-a instituit un anumit regim de protecţie 


prevăzut în documentaţiile aprobate, se va proceda în felul următor: 


în ansamblurile de arhitectură, în rezervaţiile de arhitectură şi de urbanism, în 
cazul siturilor arheologice, al parcurilor şi grădinilor monument istoric, cuprinse 
în listele aprobate potrivit legii, precum şi în cazul lucrărilor de orice natură în 


zonele de protecţie a monumentelor, solicitantul va obţine avizul comun al 
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Ministerului Culturii şi Cultelor şi al Ministerului Transporturilor, Construcţiilor 
şi Turismului, potrivit competenţelor specifice; 

în cazul lucrărilor de intervenţii asupra construcţiilor monumente istorice, pe 
lângă avizul Ministerului Culturii şi Cultelor se vor obţine avizele specifice 
cerințelor de calitate a construcţiilor, potrivit prevederilor legale; 

în zonele naturale protejate, stabilite potrivit legii, în zonele de siguranță şi 
protecție ale amenajărilor hidrotehnice de interes public, precum şi în alte arii 
protejate solicitantul va obține avizul Ministerului Mediului şi Gospodăririi 


Apelor şi al Ministerului Agriculturii, Pădurilor şi Dezvoltării Rurale; 


în zonele de siguranță şi de protecţie ale infrastructurilor de transport de interes public, 
precum şi în zonele aferente construirii căilor de comunicaţie, stabilite prin 
documentaţiile de amenajare a teritoriului şi/sau de urbanism, se va obține şi 
autorizația Ministerului Transporturilor, Construcțiilor şi Turismului, conform 
prevederilor legale; 

în zonele unde s-a instituit alt tip de restricţie solicitantul va obţine avizul 


organismelor competente. 


Potrivit art. 119 din Legea nr. 18/1991 a fondului funciar, republicată, 


„monumentele istorice, vestigiile şi obiectivele arheologice, tezaurele care se vor descoperi 


la fața solului sau în subsol sunt sub protecţia legii. Proprietarii şi deținătorii de terenuri 


sunt obligaţi să asigure integritatea acestora, să sesizeze organele de stat şi să permită 


efectuarea lucrărilor de cercetare şi conservare“. In cazul unor eventuale pagube, se vor 


acorda despăgubiri. 


4) Restricţii de interes economic general sau de interes fiscal 


e Constituţia, în art. 44 pct. 5, prevede că autoritatea publică poate folosi subsolul oricărei 


proprietăți imobiliare, pentru lucrări de interes general, cu obligația de a despăgubi proprietarul 


pentru daunele aduse solului, plantațiilor sau construcţiilor, precum şi pentru alte daune imputabile 


autorităților. 
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* Legea nr. 18/1991, republicată, stabileşte unele obligaţii în scopul de a asigura 

cultivarea terenurilor şi protecția solului: 

- folosirea terenurilor pentru producția agricolă şi silvică, inclusiv stabilirea şi 
schimbarea categoriei de folosință a terenurilor arabile, precum şi obligaţiile 
pentru ameliorarea terenurilor, sunt supuse unor îngrădiri (art. 74-89); 

- folosirea temporară şi definitivă a terenurilor, în alte scopuri decât producția agricolă 
şi silvică se face numai în condiţiile legii (art. 90-101); 

- liniile de telecomunicaţii, cele de transport şi de distribuție a energiei electrice, 
conductele de transport pentru alimentare cu apă, canalizare, produse petroliere, gaze, 
precum şi instalații similare se vor grupa şi amplasa de-a lungul căilor de 
comunicaţie, şoselelor, căilor ferate, a digurilor, canalelor de irigare şi desecări, şi a 
altor limite de teritoriu, în aşa fel încât să nu stânjenească executarea lucrărilor 


agricole (art. 102). 


5) Restricţii în interesul apărării ţării. 


De exemplu, crearea unor zone militare, ori pentru protecția aeroporturilor, porturilor 


ori alte obiective strategice. 


6) Restricţii feroviare şi aeronautice 

e Prin O.U.G. nr. 12/1998 privind transportul pe Căile Ferate Române şi 
reorganizarea SNCFR,s în scopul desfăşurării în bune condiţii a circulației feroviare şi a 
prevenirii accidentelor de cale ferată, s-a instituit zona de siguranță şi zona de protecție a 
infrastructurii feroviare publice. 

Potrivit art. 29 alin. 4 „Zona de protecţie a infrastructurii feroviare publice cuprinde 


terenurile limitrofe, situate de o parte şi de alta a axei căii ferate, indiferent de proprietar, 


“ Republicată în M.O. nr. 834/2004, modificată prin O.U.G. nr. 55/2011. 
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în limita a maximum 100 m de la axa căii ferate, precum şi terenurile destinate sau care 
servesc, sub orice formă, la asigurarea funcționării acesteia”. 
În zona de protecţie a infrastructurii feroviare legea (art. 30) interzice: 

- amplasarea oricăror construcţii, fie şi cu caracter temporar, depozitarea de 
materiale sau înfiinţarea de plantații care împiedică vizibilitatea liniei şi a 
semnalelor feroviare; 

- utilizarea indicatoarelor şi a luminilor de culoare roşie, galbenă, verde sau 
albastră, care ar putea crea confuzie cu semnalizarea feroviară; 

- efectuarea oricăror lucrări, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecări de 
teren, surpări sau afectarea stabilităţii solului, inclusiv prin tăierea copacilor, 
arbuştilor, extragerea de materiale de construcții sau prin modificarea 
echilibrului freatic; 

- depozitarea necorespunzătoare de materiale, substanțe sau deşeuri care 
contravin normelor de protecție a mediului sau care ar putea provoca 
degradarea infrastructurii feroviare a zonei de protecţie a acesteia, precum şi a 
condițiilor de desfăşurare normală a traficului feroviar . 

e În scopul asigurării siguranţei zborului, O.G. nr. 29/1997 privind Codul aerian” a 
instituit obligația ca Ministerul Transporturilor împreună cu autoritățile administrației pub- 
lice locale şi cu avizul ministerelor interesate să stabilească zonele supuse servituţilor de 


aeronautică civilă aferente aerodromurilor şi amplasării echipamentelor de protecţie a navi- 


gaţiei aeriene. 


Potrivit art. 77 din Lege, în zonele supuse servituților de aeronautică civilă nu pot fi 
construite şi amplasate nici un fel de construcții, instalații şi echipamente noi fără avizul 


Ministerului Transporturilor. Totodată art. 78 impune obligația pentru proprietarii 


S Modificată prin OG 19/2011, publicată în M.Of. 608 din 29.08.2011. 
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terenurilor, clădirilor şi amenajărilor aflate în zonele supuse servituților de aeronautică 
civilă, de a respecta restricțiile impuse prin reglementările specifice referitoare la aceste 


zone. 


7) Restricţiile proprietății situate în zona de frontieră 


În zona de frontieră, pe adâncimea de 500 de metri de la linia de frontieră către 
interior, cu avizul direcției teritoriale a poliției de frontieră competente, se pot efectua 
activități cum sunt mineritul, exploatările de țiței, de gaze, de ape minerale, de ape termale, 
exploatările forestiere, balastiere, sau de cariere, lucrările de îmbunătățiri funciare şi irigații, 
îndiguirile, lucrările sau construcțiile pe cursurile de apă, lucrările de asigurare a condiţiilor 
de navigaţie, construcțiile şi amenajările turistice, de agrement sau de altă natură, cercetările 
sau prospectările geologice (art. 39 din OUG nr. 105/2001 privind frontiera de stat a 
României“). Păşunatul animalelor este permis în timpul zilei până la fâşia de protecţie a 
frontierei de stat, la frontiera externă, sau până la culoarul de frontieră, la frontiera internă, 
iar noaptea, până la 500 metri față de acestea, către interior, în locurile stabilite de 
autoritățile administraţiei publice locale şi cu avizul şefului sectorului poliției de frontieră 
(art. 43 alin. 1). Vânătoarea de-a lungul frontierei de stat pe adâncimea de 500 de metri de la 
fâşia de protecție a frontierei de stat, la frontiera externă, sau de la culoarul de frontieră 
internă, către interior, pe linia de uscat, şi de la limita terenului inundabil, pentru frontiera de 


apă, este interzisă(art. 44 alin.1). 


8) Alte îngrădiri în interes de utilitate publică: 


e îngrădiri care rezultă din regimul juridic al pădurilor. Potrivit art. 62 din Codul sil- 
vic” „la amplasarea la distanţe mai mici de 1,0 km de liziera pădurii a unor obiective in- 
dustriale, unități comerciale sau de altă natură, care prin funcţionare pot aduce prejudicii 


pădurii, beneficiarii acestora vor obține, în prealabil, avizul Regiei Naţionale a Pădurilor”; 


s Modificată prin Legea 157/2011, publicată în M.Of. nr. 533/28.07.2011. 

© Codul silvic a fost publicat în Monitorul Oficial al României nr. 238/27.03.2008, şi a fost modificat prin Legea 156/2010 
publicată în Monitorul Oficial al României nr. 496/19.07.2010. Codul silvic a fost pus în aplicare prin Instrucţiunile 
publicate în M.Of. nr. 430/20.06.2011 
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e îngrădiri care rezultă din regimul juridic al apelor . % 


e Legea apelor nr. 107/1996"! reglementează dreptul de folosire al apelor şi stabileşte 
numeroase restrângeri pentru riveranii albiilor cursurilor de apă, inclusiv plantarea sau 
tăierea arborilor şi arbuştilor de pe terenurile situate în albiile majore, precum şi exploatarea 


agregatelor minerale din albiile sau malurile de apă; 


e îngrădiri care rezultă din regimul juridic al construirii drumurilor. Art. 19 alin. 4 
din O. G. nr. 43/1997 privind regimul drumurilor dispune că „pentru dezvoltarea capacității 
de circulație a drumurilor publice în traversarea localităţilor rurale, distanța dintre gar- 
durile sau construcțiile situate de o parte şi de alta a drumurilor va fi de minimum 26 m 
pentru drumurile naţionale, de minimum 24 de m pentru drumurile județene şi de minimum 


20 de m pentru drumurile comunale”; 


e îngrădiri privind vânzarea sau folosirea unor bunuri imobile (de exemplu, nu pot fi vân- 
dute liber de particulari ori nu pot fi folosite decât în anumite condiții bunuri cum sunt: medica- 
mente şi substanţe toxice, stupefiantele, armele şi munițiile; bunurile din fondul arhivistic; bunurile 


din patrimoniul național-cultural); 


e îngrădiri care rezultă din regimul juridic al minelor şi petrolului 7; 


§ 2. Restricţii legale de interes privat 
Aceste îngrădiri decurg din raportul de vecinătate. Constituţia, în art. 44 pct. 7, se 


referă la respectarea sarcinilor privind asigurarea bunei vecinătăţi. Codul civil de la 1864 


7 În acest sens, art. 27 , modificat prin Legea nr. 112/2006 dispune: „orice activitate pe luciul de apă, în albii minore, arii 
protejate ori în zone de protecţie, inclusiv navigația, plutăritul, flotajul, exploatarea fondului piscicol şi pescuitul sportiv se 
vor realiza astfel încât să nu producă efecte negative asupra apei, malurilor şi albiilor cursurilor de apă, malurilor şi cuvetelor 
lacurilor, monumentelor naturii, construcțiilor, lucrărilor sau instalaţiilor existente în albii şi să influențeze cât mai puțin 
folosirea apelor de către alţi utilizatori. În nicio situaţie nu este permisă deteriorarea calităţii apei” 

7! Modificată prin. OUG 64/2011 publicată în M.Of. nr. 461/30.06.2011. 

? Legea petrolului nr. 238/2004 modificată şi completată şi Legea minelor nr. 85/2003, modificată și completată, dispun că în 
măsura în care pentru punerea în valoare a perimetrelor de exploatare este nevoie de trecerea sau de efectuarea unor lucrări pe 
terenuri proprietate privată, asupra acestora se instituie un drept de servitute legală în favoarea entității care exploatează bogăția 
naturală. Exercitarea dreptului de servitute legală stabilit se face contra plăţii unei rente anuale către proprietarii terenurilor afectate, 
pe bază de convenţie. Durata servituţii legale este cea a operaţiunilor petroliere, respectiv miniere, iar terenurile ce urmează a fi 
afectate vor fi determinate, în ceea ce priveşte suprafețele şi proprietarii, după principiul celei mai mici atingeri aduse dreptului de 
proprietate. 
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denumea asemenea îngrădiri “servituţi naturale“, şi “servituţi legale“ (art. 578-585, art. 
586-619). 

Servituțile naturale se nasc din “situația naturală a locurilor“ (art. 577 C.civ), iar 
servituțile legale se nasc din “obligația impusă de lege“ (art. 577 C.civ). Nu există o 
deosebire între servituţile naturale şi cele legale. 

Contrar denumirii, servitutile naturale şi cele legale nu erau adevărate servituti, ci 
îngrădiri normale ale dreptului de proprietate, generate de situarea unor imobile 
aparținând unor proprietari diferiţi, menite să evite conflictele inerente vecinătăţii ”. 

Noul Cod civil a preluat concepția potrivit căreia servituțile naturale și 
servituțile legale nu sunt, de fapt servituţi, acestea reprezentând de fapt resticții(limite) 
legale ale dreptului de proprietate care izvorăsc din raporturile de vecinătate. 

În accepțiunea și redactarea noului Cod civil, limitele legale ale dreptului de 
proprietate sunt prevăzute în Secţiunea I a capitolului III din Cartea a III-a a noului Cod 
civil. 

Potrivit reglementării noului Cod civil, limitele juridice ale dreptului de 


proprietate sunt: limite legale, limite convenționale și limite judiciare. 


1) Limitele legale 


Dispoziţiile art. 602 din noul Cod civil prevăd faptul că "Legea poate limita 
exercitarea dreptului de proprietate fie în interes public, fie în interes privat. Limitele 
legale în interes privat pot fi modificate ori desfiinţate temporar prin acordul părţilor. 
Pentru opozabilitate față de terţi, este necesară îndeplinirea formalităţilor de 
publicitate prevăzute de lege”. 

Din redactarea textului de lege, apreciem că suntem în prezența unor norme 
cu caracter dispozitiv și nu imperativ. Considerăm că legea ar fi trebuit să distingă între 
cazul limitărilor în interes public și cazul limitărilor în interes privat, în cazul limitărilor 
de interes public aflându-ne în prezența unor norme cu caracter imperativ, având în 


vedere natura interesului protejat. 


” Spre deosebire de servituţile propriu-zise, ele nu presupun un fond dominant şi un fond aservit. 
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În art. 603 se prevede că dreptul de proprietate obligă la respectarea sarcinilor 
privind protecţia mediului şi asigurarea bunei vecinătăți. Cu toate că regulile privind 
protecția mediului sunt imperative, ocrotind un interes public major, acest lucru nu este 
prevăzut expres, respectarea sarcinilor privind protecția mediului regăsindu-se în același 
articol cu asigurarea bunei vecinătăți, aceasta din urmă fiind guvernată de norme 
dispozitive. 

Apreciem faptul că noul Cod civil ar fi trebuit sa distingă între normele 
imperative care nu pot fi modificare și normele dispozitive care, în anumite condiții 
prevăzute de lege pot fi și dispozitive. 

Limitele legale prevăzute de noul Cod civil sunt următoarele: 

- folosirea apelor; 

- picătura streşinii,; 

- distanța lucrărilor intermediare cerute pentru anumite construcții, 
lucrări şi plantații; 

- vederea asupra proprietății vecinului; 

- dreptul de trecere; 


- alte limite legale. 


e Folosirea apelor 

Art. 604 din noul Cod civil reglementează regulile privind curgerea firească a 
apelor. Astfel, se prevede că proprietarul fondului inferior nu va putea împiedica în niciun 
fel curgerea firească a apelor provenite de pe fondul superior. 

Cu titlu de noutate, alin. (2) al art. 604 prevede faptul că proprietarul fondului 
inferior are posibilitatea să ceară autorizarea justiției în vederea efectuării pe fondul său, 
pe cheltuiala proprie, lucrările necesare pentru schimbarea direcţiei apelor. 

Același articol prevede obligația proprietarului fondului superior de a nu efectua 
nicio lucrare de natură să agraveze situaţia fondului inferior. 

Art. 605 din noul Cod civil prevede regulile privind curgerea provocată a apelor, 


astfel: proprietarul fondului inferior nu va putea impiedica nici curgerea provocată de 
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proprietarul fondului superior sau de alte persoane în cazul în care ne aflăm în prezența 
unei țăşniri de ape din fondul superior, din cauza unor lucrări subterane, din secarea 
terenurilor mlăștinoase ori a apelor folosite în scop casnic, agricol sau industrial, această 
situație fiind aplicabilă numai în eventualitatea în care această curgere precedă vărsarea 
într-un curs de apă sau într-un șanț. 

În cazul producerii unuia dintre evenimentele arătate mai sus, se instituie 
obligația proprietarului fondului superior de a alege calea și mijloacele de scurgere de 
natură să aducă prejudicii minime fondului inferior. Proprietarul fondului superior va fi 
obligat la plata unei despăgubiri juste și prealabile, potrivit dispoziţ iilor noului Cod civil. 
Despăgubirea va fi justă dacă se repară în totalitate prejudiciul produs, și pentru a fi 
prealabilă ar trebui ca țâşnirea apelor să fie anticipată, condiție greu de realizat, din 
moment de această ţâșnire este instantanee de cele mai multe ori. 

Regulile amintite mai sus nu vor fi aplicate dacă pe fondul inferior se află o 
construcție, împreună cu grădina și curtea aferentă, sau un cimitir(art. 605 alin. (3) noul 
Cod civil). 

O altă limită legală este constituită de obligația proprietarului vecin de a permite 
efectuarea de lucrări de irigaţii pe terenul său, în favoarea proprietarului care doreşte să 
folosească sisteme de irigații pe propriul teren, cu cheltuiala sa și cu o justă şi prealabilă 
despăgubire în favoarea proprietarului care suportă efectuarea lucrării respective. 

O altă limită legală este și întrebuinţ area izvoarelor(art. 608-609 noul Cod civil). 

În ceea ce privește regulile speciale privind folosirea apelor, art. 610 din noul Cod 


civil face trimitere la reglementările speciale în materia regimului apelor. 


e Picătura streșinii 

Este reglementată de art. 611 din noul Cod civil care a preluat dispoziţiile 
Codului civil anterior, în sensul că "proprietarul este obligat si își facă streașina casei 
sale astfel încât apele provenind de la ploi să nu se scurgă pe fondul proprietarului 


vecin”. Această limită legală a fost reglementată anterior ca o servitute stabilită de lege. 


e Distanța lucrărilor intermediare cerute pentru construcții, lucrări sau 
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plantații 

Această limită legală este reglementată de art. 612-613 noul Cod civil. 

Potrivit prevederilor legale, construcțiile, lucrările sau plantațiile se pot face 
numai cu respectarea unei distanțe minime de 60 de cm față de linia de hotar, dacă nu se 
prevede altfel prin lege sau prin regulamentul de urbanism, astfel încât să nu i se aducă 
atingere drepturilor proprietarului vecin. Mai prevede noul Cod civil că dacă părțile se 
înțeleg ca distanța minimă să nu fie respectată, acestea își vor da acordul printr-un 
înscris autentic. 

În ceea ce priveşte distanţa minimă dintre arbori, acesștia trebuie sădiți la o 
distanță de cel puţin 2 metri de linia de hotar, cu excepția arborilor mai mici de 2 metri, 
a plantațiilor și a gardurilor vii, dacă nu există prevedere contrară. 

Dacă distanța nu este respectată, proprietarul vecin va fi îndreptățit să ceară 
scoaterea sau tăierea, la înălțimea cuvenită, a arborilor, plantațiilor și a gardurilor vii, pe 
cheltuiala proprietarului fondului pe care acestea sunt ridicate. 

Alin. (3) al art. 613 prevede faptul că proprietarul fondului peste care se întind 
rădăcinile sau ramurile arborilor aparținând proprietarului vecin are dreptul să le taie şi 


să păstreze fructele căzute în mod natural pe terenul său. 


e Vederea asupra proprietății vecinului 

Această limită legală este reglementată de art. 614-616 noul Cod civil. 

Potrivit dispoziţiilor legale mai sus amintite, este obligatorie păstrarea unei 
distanțe de cel puțin 2 metri între fondul îngrădit sau neîngrădit care aparțin 
proprietarului vecin şi fereastra pentru vedere, balconul sau alte asemenea lucrări care ar 
fi orientate spre acest fond. 

Construcțiile enumerate mai sus care sunt neparalele cu linia de hotar spre fondul 
învecinat vor fi interzise la o distanță mai mică de un metru. 

Distanţa de unul, respectiv doi metri, va fi calculată de la punctul cel mai apropiat 
de linia de hotar existent pe fața zidului în care s-a deschis vederea sau, după caz, pe linia 


exterioară a balconului, până la linia de hotar. 
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Cu titlu de noutate, noul Cod civil reglementează fereastra de lumină în art. 616, 
care reprezintă o excepție de la prevederile dezvoltate mai sus. Aşadar, proprietarul va 
avea dreptul să își deschidă, fără limită de distanţă, ferestre de lumină, dacă acestea vor fi 
astfel construite încât să împiedice vederea spre fondul învecinat. Această soluție a fost 
preluată de noul Cod civil din doctrină, întrucât până la adoptarea noului cod civil nu am 
avut o dispoziție expresă care să reglementeze fereastra de lumină. 

e Dreptul de trecere 

Această limită legală este reglementată de art. 617-620 din noul Cod civil. În 
reglementarea anterioară, dreptul de trecere a fost reglementat ca servitute de trecere 
stabilită de lege, care putea fi apărată prin acțiunea confesorie. Odată cu intrarea în 
vigoare a noului Cod civil, dreptului de trecere i-a fost schimbată natura Juridică, în 
prezent dreptul de trecere nemaifiind prevăzut ca un drept real, dezmembrământ al 
dreptului de proprietate. 

În literatura de specialitate s-a făcut distincție între dreptul legal de trecere și 
servitutea legală de trecere, distincție deosebit de importantă sub aspectul mijloacelor 
juridice de apărare a acestor drepturi. 

Trecerea se va face în condiții de natură să aducă o minimă stânjenire exercitării 
dreptului de proprietate asupra fondului care are acces la calea publică. Dacă există mai 
multe fonduri vecine care au acces la calea publică, trecerea urmează să se facă pe fondul 
căruia i se aduc cele mai puţine prejudicii. 

Codul civil prevede faptul că dreptul de trecere este imprescriptibil și că acesta se 
stinge când fondul dominant dobândește un alt acces la calea publică. 

Întinderea și modul de exercitare a dreptului de trecere sunt determinate prin 
înţelegerea părților, hotărâre judecătorească ori printr-o folosință continuă pe timp de 10 
ani. 

Art. 620 din noul cod civil prevede începutul termenului de prescripţie pentru 
dreptul la acțiunea în despăgubire pe care o are proprietarul fondului aservit împotriva 
proprietarului fondului dominant. Acesta începe să curgă din momentul stabilirii dreptului 


de trecere. 
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Dacă dreptul de trecere încetează, proprietarul fondului aservit va fi obligat să 


restituie despăgubirea încasată, cu deducerea pagubei suferite în raport cu durata efectivă 


a dreptului de trecere. 


e Alte limite legale reglementate de noul Cod civil 


dreptul de trecere pentru utilități. Această limită legală este prevăzută 
la art. 621 din noul Cod civil. În articolul mai sus amintit, este 
reglementată obligația proprietarului de a permite trecerea prin fondul 
său a rețelelor edilitare cum ar fi:conductele de apă, conductele de gaz, 
canalele și cablurile electrice, subterane sau aeriene, precum și orice alte 
instalații sau materiale cu același scop. Obligaţia proprietarului 
intervine numai în cazul în care trecerea prin altă parte ar fi imposibilă, 
periculoasă ori foarte costisitoare. Proprietarul este îndreptățit la 
despăgubiri juste, iar dacă suntem în prezența unor utilități noi, 
despăgubirea va fi și prealabilă. Vor fi exceptate de la acest drept de 


trecere clădirile, curțile şi grădinile acestora, dacă utilităţile sunt noi. 


dreptul de trecere pentru efectuarea unor lucrări. Limită legală 
reglementată de art. 622 din noul Cod civil, dreptul de trecere pentru 
efectuarea unor lucrări se instituie în favoarea proprietarului fondului 
învecinat, pentru a i se permite acestuia efectuarea unor lucrări și accesul 
în vederea tăierii crengilor și culegerii fructelor, în schimbul unei 
despăgubiri, dacă este cazul. Această obligaţie intervine numai dacă 
trecerea prin altă parte ar fi imposibilă, periculoasă ori foarte 


costisitoare; 


dreptul de trecere pentru reintrarea în posesie este reglementat în art. 
623 din noul Cod civil. Noul Cod civil prevede că proprietarul unui fond 
nu va putea împiedica accesul altuia pentru a redobândi posesia unui bun 
al său, ajuns din întâmplare pe fondul respectiv. Proprietarul care 


permite accesul trebuie să fie înștiințat în prealabil, acesta având dreptul 
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la o justă despăgubire pentru prejudiciile ocazionate de reintrarea în 


posesie, precum și pentru prejudiciile pe care bunul le-a cauzat fondului; 


starea de necesitate reprezintă o altă limită legală a dreptului de 
proprietate și este reglementată de art. 624 din noul Cod civil. Starea de 
necesitate reprezintă acea situație în care o persoană foloseşte sau 
distruge un bun al altuia pentru a se apăra pe sine sau pe altul de un 
pericol iminent. Proprietarul bunului folosit sau distrus are dreptul să 
ceară despăgubiri doar de la cel care a fost salvat. Proprietarul care a 
provocat sau a favorizat apariția pericolului nu va putea pretinde nicio 
despăgubire. 

Art. 625 din noul Cod civil prevede că limitele legale prezentate se completează 
cu dispozițiile legilor speciale privind regimul juridic al anumitor bunuri, spre exemplu: 
terenurile și construcțiile, pădurile, bunurile din patrimoniul naţional-cultural, bunurile 


sacre al cultelor religioase etc. 


2) Limite convenţionale 


Limitele convenționale reprezintă acele limitări ale dreptului de proprietate prin 
acte juridice în care titularul dreptului consimte la limitarea dreptului său cu condiția ca 
ordinea publică și bunele moravuri să nu fie încălcate(art. 626 noul Cod civil). 

Cu titlu de noutate, noul Cod civil reglementează clauza de inalienabilitate. 

Potrivit art. 627 din noul Cod civil, prin convenție sau testament se poate 
interzice înstrăinarea unui bun, însă numai pentru o durată de cel mult 49 de ani și doar 
dacă există un interes serios și legitim. Termenul începe să curgă la data dobândirii 
bunului. Instanța va putea încuviinţa dobânditorului bunului să dispună de acesta, dacă 
interesul care a justificat clauza de inalienabilitate nu mai există sau dacă un interes 
superior o impune. 

În cazul în care clauza de inalienabilitate stipulată într-un contract este nulă, 
întregul contract va fi nul, dacă respectiva clauză a fost determinantă la încheierea 


contractului. Legea prevede faptul că în contractele cu titlu oneros, se prezumă caracterul 
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determinant al clauzei de inalienabilitate până la proba contrară. 

În convențiile din care se naște obligația de a transmite în viitor proprietatea 
către o persoană determinată sau determinabilă, clauza de inalienabilitate este 
subînțeleasă, putând să nu fie prevăzută expres. 

Alin. (5) al art. 627 prevede că "transmiterea bunului pe cale de succesiune nu 
poate fi oprită prin Stipularea inalienabilităţii”. Referitor la această dispoziție legală, se 
impun câteva precizări. O primă problemă care se pune este aceea a modului în care 
transmiterea bunului către succesori va putea fi oprită din moment ce bunul face parte din 
patrimoniul defunctului. Care va fi soluția transmiterii bunului afectat de clauza de 
inalinabilitate? Apreciem că această prevedere legală este reglementată impropriu din 
moment ce nu se prevede cum va putea fi oprită transmiterea bunului respectiv și nici cui 
va reveni bunul care ar fi extras din patrimoniul defunctului, această clauză neavând 
aplicabilitate practică. 

În ceea ce priveşte opozabilitatea clauzei de inalienabilitate, aceasta va putea fi 
invocată numai dacă este valabilă și supusă formalităţilor de publicitate prevăzute de lege. 
În contractele cu titlu gratuit, clauza va fi opozabilă și creditorilor anteriori ai 
dobânditorului, în sensul că aceștia nu vor putea vinde bunul respectiv pentru a-și 
îndestula creanțele pe care le au înpotriva dobânditorului bunului. 

În cazul bunurilor mobile, se vor aplica regulile aferente dobândirii proprietății 
prin posesia de bună-credință. 

Beneficiarul clauzei de inalienabilitate va putea pretinde daune-interese 
proprietarului care nu îndeplinește condiţiile de opozabilitate. 

În cazul nerespectării clauzei de inalienabilitate, pot interveni următoarele 
sancțiuni: 

rezoluțiunea contractului în cazul în care clauza de inalienabilitate este încălcată de 
dobânditor; 

anularea actului de înstrăinare subsecvent încheiat cu nerespectarea clauzei, la cererea 
înstrăinătorului sau a terțului dacă inalienabilitatea a fost stipulată în favoarea acestuia; 

imposibilitatea de a urmări bunul pentru care inalienabilitatea a fost stipulată, cât timp 


clauza produce efecte, dacă prin lege nu se prevede altfel. 
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3) Limite judiciare 


Dreptul de proprietate poate fi restricționat şi prin hotărâre judecătorească, în 
sensul că aceste restricții nu sunt enumerate de lege însă rezultă din raporturile de 
vecinătate pe care instanţa judecătorească le constată şi declară ca atare. 

Constituţia, în art. 44 pct. 7, prevede că „dreptul de proprietate obligă la 
asigurarea bunei vecinătăţi ”. În acelaşi sens, art. 630 noul Cod civil prevede că „Dacă 
proprietarul cauzează, prin exercitarea dreptului său, inconveniente mai mari decât cele 
normale în relaţiile de vecinătate, instanţa de judecată poate, din considerente de 
echitate, să il oblige la despăgubiri în folosul celui vătămat, precum și la restabilirea 
situației anterioare atunci când acest lucru este posibil”. 

Restricţiile judiciare nu sunt prevăzute de lege, dar se consideră că ele derivă din 
raportul de vecinătate. Astfel, este posibil ca un proprietar să-şi exercite dreptul său fără 
să încalce vreo dispoziție legală, dar vecinul să pretindă că prin această exercitare i s-a 
cauzat în exercitarea propriului său drept de proprietate o pagubă ce trebuie reparată. 

Limitele judiciare ale exercitării dreptului de proprietate privată vor fi soluționate, 
aşadar, printr-o judecată în echitate, adică aplicarea principiului egalităţii de tratament în 
situații egale. Judecătorul va soluţiona o cauză chiar în lipsa unor dispoziții legale 
exprese, pe baza analogiei legii și principiilor generale de drept. 

Dacă prejudiciul cauzat ar fi minor în raport cu necesitatea desfășurării activităţii 
prejudiciabile, instanța de judecată va putea încuviința desfăşurarea activității, cu 
instituirea dreptului celui prejudiciat la despăgubiri. 

Instanța va putea încuviința pe cale de ordonanţă președințială”” măsurile 


necesare pentru prevenirea pagubei, dacă prejudiciul este iminent sau foarte probabil. 


CAPITOLUL V 


7 Ordonanța președințială este o procedură specială în temeiul căreia, instanța de judecată poate dispune măsuri 
vremelnice, în cazuri urgente pentru: păstrarea unui drept care s-ar putea păgubi prin întârziere, prevenirea unei pagube 
iminente şi care nu s-ar putea repara ori înlăturarea piedicilor ce s-ar ivi cu prilejul unei executări. Pentru a fi admisă, 
ordonanța președinţială trebuie să îndeplinească o serie de condiții: urgenţa măsurii solicitate, neprejudecarea fondului și 
vremelnicia măsurii. 
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MODALITĂȚILE JURIDICE ALE DREPTULUI 
DE PROPRIETATE 


SECȚIUNEA I — Consideraţii generale 


§ 1. Noţiune 

Dreptul de proprietate, de regulă, se prezintă ca un drept pur şi simplu, şi în mod 
excepțional, ca un drept afectat de modalități. 

Dreptul de proprietate este pur şi simplu în cazul în care aparține în mod exclusiv 
unei singure persoane. 

În anumite situaţii, dreptul de proprietate devine complex în sensul că dreptul nu 
mai este pur și simplu, ci este afectat de modalități. Dreptul de proprietate este afectat de 
modalități dacă, spre exemplu, dreptul asupra unuia sau mai multe bunuri aparține în 
același timp mai multor persoane, fie dacă exsitenţa viitoare a dreptului în patrimoniul 
titularului este legată de un eveniment sau de o împrejurareprevăzută de lege ori stabilită 
prin voința omului. 

În funcţie de modalităţile juridice ce o pot afecta, proprietatea poate fi: 

- proprietate anulabilă; 
- proprietate rezolubilă; 
- proprietate comună; 


- proprietate periodică. 


§ 2. Proprietatea anulabilă 


1) Noțiune. Proprietatea anulabilă este acea modalitate a dreptului de proprietate care 


exprimă starea de incertitudine vremelnică în care se găseşte acest drept, în situația în 
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care el a fost transmis unei persoane printr-un act juridic anulabil. 


Un act juridic este anulabil dacă a fost încheiat prin vicierea consimțământului, de către 
o persoană lipsită de capacitate de exercițiu, sau dacă o parte contractantă este lipsită de 


discernământ. 


2) Efecte. Nulitatea relativă poate fi invocată numai în cadrul termenului de 
prescripţie extinctivă şi poate fi acoperită prin confirmare expresă sau tacită de către cel 
îndreptățit să o invoce. Până la expirarea termenului de prescripţie al acţiunii în anulare 
sau până la acoperirea nulităţii relative prin confirmarea actului juridic, dreptul de 
proprietate al dobânditorului se află într-o situație incertă. Dacă însă actul juridic este 
confirmat sau termenul de prescripţie al acţiunii în anulare s-a împlinit, dreptul de 


proprietate al dobânditorului se va consolida definitiv, devenind un drept pur şi simplu. 


3) Cazuri 


a) înstrăinarea unui bun comun de către un soţ, fără consimțământul celuilalt soț. 
Un asemenea act juridic este sancţionat cu nulitatea relativă ca nulitate de protecţie”. 
Deci, până la data admiterii acțiunii în anulare introdusă de soţul al cărui consimțământ 
nu a fost exprimat la încheierea actului, cumpărătorul are o proprietate anulabilă. 

b) nerespectarea unor incapacități speciale de folosință. Art. 347 din noul C.civ. 
interzice înstrăinarea fără consimțământul celuilalt soț, atunci când el este necesar 


potrivit legii, sub sancţiunea nulităţii relative a contractului de vânzare-cumpărare 


§ 3. Proprietatea rezolubilă 


7 „Nulitatea actului de înstrăinare sau grevare de către unul din soţi, fără consimţământul celuilalt soţ, a unui teren sau a unei 
construcţii ce face parte din bunurile comune, este relativă şi actul poate fi confirmat expres sau tacit de către acest din urmă 
soț (A se vedea Dec. de îndrumare nr. 18/1963 a Trib. Suprem în C.D. /1963, p. 27). 
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1) Noțiune. Proprietatea rezolubilă constituie o modalitate juridică a dreptului de 
proprietate ce exprimă situația de incertitudine vremelnică a acestui drept, atunci când 
transmiterea dreptului de proprietate de la o persoană la alta s-a făcut printr-un act juridic 
afectat de o condiţie rezolutorie. 


Condiţia rezolutorie este un eveniment viitor şi nesigur că se va produce, de a cărei 
îndeplinire depinde desființarea obligației(art. 1401 noul Cod civil). 
Potrivit art. 1399 noul Cod civil, "este afectată de condiție obligația a cărei eficacitate 


sau desființare depinde de un eveniment viitor şi nesigur” 


2) Efecte. Până în momentul îndeplinirii sau neîndeplinirii condiției, dreptul de 
proprietate aparţine concomitent la doi proprietari: dobânditorului bunului — proprietar 
sub condiţie rezolutorie, şi fransmițătorului — proprietar sub condiţie suspensivă. 
Distingem în funcție de două situaţii: 

= dacă condiția se realizează, dreptul de proprietate al dobânditorului 
se desființează retroactiv, transmițătorul redevenind proprietar al bunului. Actele 
făcute în favoarea terţilor de către un dobânditor sub condiţie rezolutorie, 
condiţie care se îndeplineşte, urmează a fi desființate în temeiul principiilor: 


resoluto jure dantis, resolvitur jus accipientis şi nemo plus juris ad alium 


transferre potest quam ipse habet. 


$ dacă condiția nu se îndeplineşte, dreptul de proprietate al 
dobânditorului se consolidează retroactiv, fiind considerat ab initio, proprietar 


exclusiv al bunului transmis. 


3) Cazuri. Proprietatea rezolubilă poate izvorî atât din convenția părților (când actul 
juridic este afectat de o condiție rezolubilă) cât şi din lege. Astfel, în temeiul legii, 


proprietatea este rezolubilă: 
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a) în cazul donațiilor între soți, care, potrivit art. 1031 noul C.civ., sunt 
revocabile. Soţul donator poate revoca numai în timpul căsătoriei, donația făcută 
celuilalt soț. Astfel, dreptul de proprietate al soțului donatar depinde de împrejurarea 
dacă donatorul va revoca sau nu donația. 

b) conform art. 1757 noul C. civ., vânzarea cu opţiune de 
răscumpărare este o vânzare afectată de condiție rezolutorie prin care 
vânzătorul își rezervă dreptul de a răscumpăra bunul sau dreptul transmis 


cumpărătorului. 


§ 4. Proprietatea comună 


1) Noțiune. Proprietatea comună este o modalitate a dreptului de proprietate care se 
caracterizează prin aceea că dreptul de proprietate aparţine concomitent la două sau mai 
multe persoane, care exercită, în mod egal, posesia, folosința şi dispoziția. 


Spre deosebire de celelalte modalităţi juridice ale dreptului de proprietate în care nu se 
ajunge la exerciţiul concomitent, de către mai multe persoane, a atribuțiilor dreptului de 
proprietate (motiv pentru care în literatura juridică sunt denumite modalităţi aparente, 
teoretice), proprietatea comună permite tuturor titularilor exercitarea simultană a 


prerogativelor dreptului de proprietate. 


2) Categorii. Există două forme de proprietate comună: proprietate comună pe cote- 
părți şi proprietate comună în devălmăşie. 


La proprietatea comună pe cote-părţi, obiectul rămâne nedivizat din punct de vedere 
material, pe când dreptul de proprietate este fracționat pe cote-părți aritmetice, ideale şi 
abstracte. 


În cazul proprietății comune în devălmăşie, obiectul este nedivizat atât din punct de 


76 C. Bârsan, M. Gaiţă, M.M. Pivniceru , Drept civil. Drepturi reale, Editura Institutul european, aşi, 1997, p. 92. 
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vedere material cât şi ideal. 


SECȚIUNEA a Il-a — Proprietatea comună pe cote-părți 


§ 1. Noţiune şi caractere juridice 


1) Proprietatea comună pe cote-părți este acea formă de proprietate comună care se 
caracterizează prin faptul că bunul aparține concomitent mai multor proprietari, nefracționat 
din punct de vedere material, însă dreptul de proprietate asupra acelui bun este fracționat în 
cote-părți ideale şi abstracte. 


Fiecare dintre titulari deține o cotă parte ideală şi abstractă din dreptul de proprietate 
asupra bunului, nu însă şi o fracțiune materială din bunul respectiv. 


2) Din definiție se desprind două caractere juridice esențiale ale proprietății 
comune pe cote-părți: 


a) nici unul dintre proprietari nu este titularul exclusiv al unei fracțiuni 
materiale din bun; în caz contrar am fi în prezenţa unor proprietăți exclusive; 

b) fiecare proprietar este titularul exclusiv al unei cote-părți ideale 
şi abstracte din dreptul de proprietate asupra bunului nedivizat din punct de 
vedere material. 

Cotele-părţi se pot exprima atât în formă procentuală (cotă parte de 30%, de 50%) 
cât şi în forma unei fracții (cotă parte de 1/3, 1/2). Deşi cotele părți nu sunt întotdeauna 
egale, egalitatea se prezumă până la proba contrarie făcută de titularul îndreptățit la o cotă 


mai mare din bunul respectiv. 


§ 2. Forme 
Sub aspectul duratei, proprietatea comună pe cote-părți poate fi temporară sau 


obişnuită şi forțată sau perpetuă. 
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- proprietatea comună obişnuită sau temporară poate înceta prin partaj, 
- proprietatea comună forțată sau perpetuă, datorită destinaţiei bunului, nu 
poate fi sistată prin împărțeală (partaj). 


În raport de obiect, proprietatea comună pe cote-părţi îmbracă forma: 


-  coproprietăţii dacă care are ca obiect un bun „individual — determinat“, 


-  indiviziunii dacă are ca obiect o universalitate juridică”. 


1) Proprietatea comună pe cote-părţi obişnuită sau temporară 


e Caracterizare. Caracteristica acestei forme de proprietate comună o 
constituie existența limitată deoarece oricare dintre titulari poate cere 
sistarea ei prin partaj. 

O Precizare. Dreptul de a cere partajul este imprescriptibil (art. 669 
noul C.civ.): „Încetarea coproprietăţii prin partaj poate fi cerută 
oricând, afară de cazul în care partajul a fost suspendat prin lege, 


act juridic ori hotărâre judecătorească “. 


e Modalităţi de dobândire 


=- Prin succesiune, dreptul de proprietate exclusivă a defunctului asupra unui 
bun sau mase de bunuri este înlocuit, în cazul mai multor moştenitori, cu un 
drept de proprietate comună pe cote-părți, dreptul fiecărui moştenitor fiind 
stabilit printr-o cotă ideală şi abstractă asupra bunurilor ce fac parte din 


masa succesorală. 


- Convenția poate constitui un mod de dobândire a proprietăţii comune pe 
cote-părți; spre exemplu, în cazul unui contract translativ de proprietate a 
unui bun către două sau mai multe persoane, fiecare proprietar are o cotă 


parte ideală şi abstractă din dreptul de proprietate, nu însă şi o parte 


7! Deşi cele două noţiuni nu se confundă, în practica judiciară, termenii de coproprietari şi indiviziune sunt folosiți unul cu 
înțelesul celuilalt sau fiecare pentru a desemna proprietatea pe cote-părți. 
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materială din bun”. 

Posesia exercitată asupra unui bun, în comun, de către mai multe persoane, 
şi în condițiile prevăzute de lege pentru a uzucapa (coposesia) poate 
conduce la dobândirea proprietăţii comune pe cote-părți. 

Construirea de către o persoană a unui imobil pe terenul aparținând mai 
multor proprietari, dă naştere la o proprietate comună pe cote-părți a 
proprietarilor terenului asupra construcţiei, dacă aceştia înțeleg să invoce 
accesiunea. 

Ocupațiunea constituie un mod de dobândire a proprietății comune pe cote- 
părți în situaţia în care mai multe persoane şi-au exercitat concomitent 


dreptul de însuşire a unui bun care nu aparţine nimănui. 


La desfacerea (prin divorț) sau la încetarea (prin moartea unui soț) 
căsătoriei, proprietatea devălmaşă a soţilor având ca obiect bunuri comune, 


se transformă în proprietate comună pe cote-părți. 


Un caz special îl constituie confiscarea parțială a bunului unei persoane 


fizice, situație în care dreptul de proprietate comună pe cote-părţi ia naştere 


7 i iat audit ; s . 79 
între stat şi persoana fizică căreiai s-a aplicat măsura respectivă 


Drepturile coproprietarilor cu privire la întregul bun. Regula 
unanimităţii 
Nici unul dintre coproprietari nu are un drept exclusiv asupra unei părți 
materiale din bun, însă fiecare este titular exclusiv asupra cotei părți ideale 


şi abstracte din dreptul de proprietate. În consecință, orice act cu privire la 


întregul bun poate fi efectuat numai cu acordul de voinţă al tuturor 


78 Cota-parte ideală a fiecărui coproprietar cumpărător se determină în funcţie de suma cu care a contribuit la plata prețului. 

7? Confiscarea parţială a averii, măsură aplicabilă în perioada 6 martie 1945 — 22 decembrie 1989, este efectul unei hotărâri 
judecătoreşti de condamnare a persoanei fizice pentru infracțiuni de natură politică, săvârşite ca manifestare a opoziţiei față 
de sistemul comunist. Confiscarea parțială a averii nu se confundă cu confiscarea specială prevăzută de art. 118 C.pen., 
constând în trecerea în proprietatea statului a lucrurilor ce aparţin unei persoane care a săvârşit o faptă prevăzută de legea 
penală şi a căror deţinere — datorită naturii ori legăturii acestora cu fapta — prezintă pericolul săvârşirii de noi infracțiuni. 
Confiscarea specială conduce doar la o proprietate exclusivă a statului asupra bunurilor supuse acestei măsuri. 
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coproprietarilor (aşa-numita regulă a unanimității). 


- Această regulă se aplică distinct după cum avem în vedere acte materiale 
sau acte juridice. 

În cazul actelor materiale, practica judecătorească a decis ca regula unanimităţii să 
se aplice cu mai puțină rigurozitate. Astfel, actele de folosință a bunului (utilizarea lui, 
culegerea fructelor) din moment ce presupun un exercițiu curent, nu sunt condiționate de 
acordul celorlalți coproprietari. Fiecare coproprietar poate efectua singur acte materiale 
privitoare la întregul bun dar cu respectarea a două condiţii: 


F să nu se îngrădească folosința bunului a celorlalți coproprietari; 


să nu se transforme destinația bunului ori modul de folosință a 
acestuia. Astfel, un coproprietar nu poate, fără acordul celorlalți, să execute 
lucrări de transformare, renovare sau orice altă lucrare de natură a schimba 


destinația bunului. 


e Precizare 

În practica judecătorească au apărut o serie de litigii referitoare la folosința 
bunului şi la dobândirea fructelor, înainte de intrarea în vigoare a noului Cod civil. 

S-a decis că, în caz de neînțelegere cu privire la folosința materială a bunului, nu 
se poate dispune un partaj judiciar de folosință prin care instanța să formeze loturi pe care 
să le atribuie în folosință exclusivă”. Coproprietarii au posibilitatea de alegere între 
încheierea unui partaj convențional de folosință şi încetarea coproprietății prin partaj 
propriu-zis. Într-o orientare contrară, din moment ce Codul civil nu prevede partajul 
judiciar de folosință, prin urmare nu este nici prohibit, şi se consideră ca fiind justificată 
recurgerea la partajarea judiciară a folosinţei“. De lege ferenda, se impune consacrarea 
expresă în viitorul Cod civil a unui asemenea partaj. 

În ceea ce priveşte dreptul coproprietarilor la fructe, se face distincție între fructe 


civile şi fructe industriale. Fructele civile se cuvin tuturor coproprietarilor în proporție cu 


% Dec. nr. 819/1968 a Trib. Suprem în R.R.D. nr. 11/1968, p. 168. 
*! Dec. civ. nr. 2626/1985 a Trib. Supr. în C.D./1985, p. 110. 
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cota-parte din drept. Fructele industriale se cuvin doar coproprietarilor care au depus munca 
pentru obţinerea lor. 

Prin intrarea în vigoare a noului Cod civil s-a reglementat pe larg materia 
coproprietății, dându-se soluții la problemele apărute în practică din cauza lacunelor 
existente în legislație la momentul respectiv. 

Astfel, prin art. 636 noul Cod civil a fost reglementată exercitarea în comun a 
dreptului de folosință. Articolul mai sus amintit prevede faptul că dreptul de afolosi bunul 
revine fiecărui proprietar, în măsura în care destinația bunului nu este schimbată și 
exercitarea dreptului de folosință de către un coprorpeitar nu aduce atingere drepturilor 
celorlalți coproprietari. Se mai prevede că dacă un coproprietar exercită în mod exclusiv 
folosința dreptului comun împotriva voinței celorlalți coproprietari, acesta poate fi obligat 
la despăgubiri. 

În ceea ce privește fructele bunului comun, noul Cod civil prevede că "fructele 
produse de bunul comun se cuvin tuturor coproprietarilor, proporţional cu cota lor 
parte din drept”. Aşadar, se prevede dreptul tuturor coproprietarilor la fructele produse de 
bunul comun. 

În situaţia în care un coproprietar a suportat toate cheltuielile legate de 
producerea și culegerea fructelor, acesta va avea dreptul la restituirea cheltuielilor 
avansate de la fiecare coproprietar, proporțional cu cota sa parte. 

Fructele naturale și fructele industriale însușite de către un coproprietar fac parte 
din masa partajabilă dacă nu au fost consumate, înstrăinate, dacă nu au pierit și pot fi 
identificate distinct. În caz contrar, orice coproprietar interesat are dreptul la despăgubiri, 
cu excepția cazului în care fructele au pierit în mod fortuit. Dreptul la acțiunea în 
despăgubiri este supus prescripţiei de drept comun. 

În ceea ce priveşte fructele civile ale bunului comun, acestea vor putea fi cerute în 
termenul de prescripţie de drept comun în cazul în cazul în care au fost însușite de către 
un coproprietar. 

Prin art. 639 din noul Cod civil se prevede că modul de folosire a bunului comun 
poate fi stabilit prin înțelegerea coproprietarilor, iar în caz de neînțelegere, prin hotărâre 
judecătorească. 
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In cazul actelor juridice având ca obiect bunul în materialitatea lui, se impune 


următoarea distincție: 


actele juridice de conservare nu sunt supuse regulii unanimităţii, astfel, fiecare 
coproprietar le poate efectua singur, fără acordul şi chiar împotriva voinței celorlalți 
coproprietari, soluția justificându-se prin scopul acestor acte — preîntâmpinarea pierderii 


unui drept. 


actele juridice de administrare sunt supuse regulii majorității potrivit dispozițiilor art. 
641 alin.(1) din noul Cod civil care prevede că "actele de administrare, precum 
încheierea sau denunţarea unor contracte de locaţiune, cesiunile de venituri imobiliare 
și alte asemenea, cu privire la bunul comun, pot fi făcute numai cu acordul 
coproprietarilor ce deţin majoritatea cotelor-părți”. 

În cazul în care există anumite acte de administrare prin care se limitează 
posibilitatea unuia dintre coproprietari să folosească bunul în raport cu cota sa parte, ori 
care impun unui coproprietar o sarcină excesivă în raport cu cota sa parte, aceste acte de 
administrare nu vor putea fi încheiate decât cu acordul coproprietarului respectiv”. 

În cazul în care un coproprietar nu își poate exprima voinţa sau se opune în mod 
abuziv la încheierea unui act de administrare necesar menținerii utilității sau valorii 
bunului comun, coproprietarii interesaţi se vor putea adresa instanței de judecată pentru 


ca instanța să suplinească acordul coproprietarului respectiv. 


e actele de dispoziție sunt supuse regulii unanimităţii”. Actele juridice cu titlu 
oneros sau cu titlu gratuit sunt valabile dacă sunt încheiate cu acordul tuturor 

: 184 
coproprietarilor“”. 

Noul cod civil prevede că acele acte care vor fi încheiate fără respectarea regulii 
majorității, respectiv a regulii unanimității, sunt inopozabile coproprietarului care nu a 
consimțit la încheierea lor. Totodată, coproprietarilor care nu au consimțit la încheierea 


respectivelor acte cu privire la bunul comun, li se recunoaşte dreptul ca înainte de partaj 


% Art. 641 alin.(2) din noul Cod civil are menirea de a-i proteja pe acei coproprietari la care fac referire dispozițiile legale. 

3 Regula unanimităţii este de asemenea aplicabilă actelor de folosinţă cu titlu gratuit, cesiunilor de venituri imobiliare şi 
locațiunilor încheiate pe o perioadă mai mare de 3 ani, precum și actelor care urmăresc exclusiv înfrumusețarea bunului 
comun. Astfel, actele juridice mai sus amintite vor putea fi încheiate numai cu respectarea regulii unanimității, adică cu 
acordul tuturor proprietarilor. 

* Noul Cod civil prevede că orice act juridic cu titlu gratuit va fi considerat act de dispoziţie. 
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să poată exercita acţiunile posesorii împotriva terţilor care au intrat în posesia bunului 
comun ca urmare a încheierii actului. Restituirea bunului va profita tuturor 
coproprietarilor, cu precizarea că acei coproprietari care au participat la încheierea actului 


pot fi obligați la daune-interese. 


e Drepturile coproprietarilor cu privire la cota-parte ideală din dreptul de 
proprietate 

Din moment ce fiecare coproprietar este titular exclusiv asupra unei cote-părți 
ideale şi abstracte din dreptul de proprietate asupra bunului, fiecare dintre aceştia poate 
să-şi înstrăineze sau să-şi greveze cota sa parte în favoarea unui terţ. 

De la regula dispunerii neîngrădite de cota-parte ideală din drept există unele 
restricții: 

- creditorii personali ai succesorului aflat în indiviziune cu privire la imobilele 
succesorale nu pot cere vânzarea cotei-părţi ce revine acestuia din indiviziune, până nu s- 
a făcut partajul; 

- constituirea unei ipoteci asupra unei părți indivize depinde de rezultatul 
partajului: dacă imobilul cade în lotul său, ipoteca devine valabilă, în caz contrar este 


anulată retroactiv. 


e  Obligaţiile coproprietarilor 
Fiecare dintre coproprietari este obligat să contribuie, proporțional cu cota sa parte, la 
acoperirea cheltuielilor ocazionate de conservarea, întreținerea şi administrarea bunului 
comun. 
Dacă obiectul coproprietăţii este un teren agricol, coproprietarii au şi o serie de 
obligații propter rem prevăzute de lege (obligaţia de a asigura cultivarea şi protecția 


solului). 


e Modalităţi de încetare. Partajul 


Incetarea proprietăţii comune pe cote-părți se poate realiza prin mai multe 
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modalităţi: 


coproprietarii înstrăinează întregul bun comun unei terțe persoane; 

un coproprietar dobândeşte un drept exclusiv de proprietate asupra întregului 
bun comun, prin succesiune, cumpărare, donaţie; 

bunul comun este trecut, prin expropriere, în proprietatea statului care devine 


proprietarul exclusiv al acestuia; 


în cazul pierderii totale a bunului comun datorită cazului fortuit sau forței 
majore, făcând ca dreptul de proprietate comună pe cote-părți să rămână fără 


obiect. 


Modalitatea specifică de încetare a proprietății comune pe cote-părți ideală sau 


abstractă o 


constituie partajul. 


- Noțiune. Partajul este operaţiunea juridică prin care se pune capăt stării de 


coproprietate sau indiviziune, în sensul că bunul sau bunurile stăpânite în 
comun pe cote-părți sunt împărțite din punct de vedere material între 
coproprietari, fiecare dintre aceştia devenind proprietar exclusiv asupra unei 
părți determinate din bun sau asupra unui anumit bun din cele ce formează 


obiectul coproprietăţii. 


Reglementare. Partajul este reglementat în Secțiunea a S-a, Capitolul IV, Titlul 


III-Despre bunuri. 


Dreptul de a cere partajul este imprescriptibil sub aspect extinctiv, exceptând cazul în 


care partajul a fost suspendat prin lege, act juridic sau hotărâre judecătorească(art. 669 noul Cod 


civil). 


Forme. Partajul poate fi efectuat pe cale convențională, prin bună învoială sau 


pe cale judiciară. 


Partajul convențional este rezultatul acordului de voință al tuturor coproprietarilor, 


în sensul încetării stării juridice de proprietate comună. Fiind un act juridic, partajul trebuie să 


îndeplinească toate condițiile de valabilitate a convențiilor. În plus, art. 674 noul Cod civil 


prevede condiții suplimentare: 


- prezența tuturor coproprietarilor; 
104 


a toți coproprietarii să aibă capacitatea deplină de 
exercițiu. Dacă un coproprietar este lipsit de capacitate de exercițiu 
sau are capacitate de exercițiu restrânsă, partajul nu se va putea face 
prin bună învoială decât cu autorizarea instanței de tutelă sau, dacă 
este cazul, a ocrotitorului legal. 

Codul civil neprevăzând vreo condiţie de formă, partajul convenţional se poate face 
printr-un înscris dar şi sub formă verbală, dovada urmând a se face conform dreptului 
comun. 

Partajul judiciar (art. 673!- 673! c. pr. civ.) are loc când nu s-a putut realiza 
partajul voluntar sau în cazul în care legea îl declară obligatoriu: 

= dacă un coproprietar nu este prezent; 

- dacă cel puțin un coproprietar nu este de acord cu partajul 
voluntar; 

- dacă un coproprietar este minor sau interzis şi 
autoritatea tutelară nu a încuviințat împărțirea prin bună învoială. 


Partajul judiciar se poate realiza prin mai multe modalități®: 


E atribuirea în natură a bunurilor, prin formarea unui număr de loturi egal cu 


numărul coproprietarilor*. 


= atribuirea bunului în proprietate exclusivă a unuia dintre coproprietari, 
urmând ca ceilalți să primească echivalentul în bani a valorilor cotelor la care au dreptul 
(sulte). Această modalitate este folosită atunci când nu este posibilă împărțirea în 
natură a bunului sau dacă prin împărțire s-ar ajunge la o scădere importantă a 
valorii acestuia, precum şi în cazul în care nu este posibilă formarea unor loturi 


egale ca valoare. In vederea atribuirii se va lua în considerare o serie de 


35 Conform art. 8 şi 9 din OUG nr. 138/2000 pentru modificarea şi completarea Codului de procedură civilă, publicată în M.Of., 
partea I nr. 479 din 2 octombrie 2000, cu începere de la 2 ianuarie 2001, Legea 603/1943 pentru simplificarea procedurii împărțirii 
judiciare este abrogată, intrând în vigoare dispoziţiile art. 673! — 673! C.proc.civ. Vechea reglementare făcea referire expresă doar 
la sistarea stării de indiviziune rezultată din succesiune, şi numai prin analogie, instanțele aplicau aceste reguli proprietăţii comune 
rezultată din alte izvoare decât succesiunea. Conform noii reglementări, procedura partajului priveşte orice proprietate comună, 
indiferent de izvorul ei. 

s Conform art. 673° C.proc.civ., „la formarea şi atribuirea loturilor, instanţa va ţine seama, după caz, şi de acordul părților, 
mărimea cotei-părți ce se cuvine fiecăruia din masa bunurilor de împărţit, natura bunurilor, domiciliul şi ocupaţia părților, 
faptul că unii dintre coproprietari, înainte de a se cere împărțeala, au făcut construcții, îmbunătățiri cu acordul 
coproprietarilor sau alte asemenea“. 
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împrejurări precum:  disproporția existentă între  cote-părți cuvenite 
coproprietarilor, folosirea bunului, natura lui, posibilitatea de a fi valorificat în cât 
mai bune condiţii, ocupația coproprietarilor, timpul de folosire al bunului de către 
coproprietari, posibilitățile economice ale acestora, faptul că unul dintre ei i-a 
adus îmbunătățiri, fiind lipsit de posibilitatea de a-şi procura o altă locuinţă“, 


valoarea reală de circulaţie a bunului. 


E vânzarea bunului la licitaţie publică şi împărțirea preţului obținut între 


coproprietari, în proporţie cu cota-parte a fiecăruia. 


- Efecte. Partajul are o natură declarativă de drepturi astfel încât retroactiv, 
dreptul de proprietate comună se transformă în drept exclusiv. Cu alte cuvinte, 
odată cu realizarea partajului se consideră că starea de coproprietate nu a 
existat niciodată. 
Din efectul declarativ al împărțirii rezultă o serie de consecinţe importante din punct 
de vedere practic: 
- actele de înstrăinare încheiate de un coproprietar cu privire la întreg bunul 
comun vor fi sau nu valabile după cum, prin partaj, bunul va reveni sau nu în 
lotul coproprietarului vânzător. 


POE DE 


-  partajul nu este supus publicității imobiliare; 
-  partajul nu poate constitui just titlu pentru invocarea uzucapiunii de 10-20 de ani; 


-  coproprietarul în lotul căruia a căzut bunul este tert faţă de actele încheiate de 


ceilalți coproprietari anterior partajului, cu privire la acel bun. 


2) Proprietatea comună pe cote-părți forțată sau perpetuă 


s Dec. nr. 646/1980 a Trib. Supr., secţ.civ., în RRD nr. 12/1990; Dec. nr. 2509/1993 a CSJ, secț.civ., în Dreptul nr. 8/1994, 
p. 88. 
% În cazul în care obiect al partajului îl constituie o construcţie, pentru stabilirea valorii de circulaţie se vor avea în vedere 
criteriile: materialele încorporate în clădire, finisajele, gradul de confort, locul de amplasare, vechimea, prețurile practicate în 
zonă pentru imobile asemănătoare (Dec. nr. 1715/1992 a CSJ, secț.civ., în Dreptul nr. 10-11/1993 şi Dec. nr. 2465/1992, p. 
120-121). Terenurile se împart la valoarea de circulaţie stabilită în funcție de: calitatea şi proprietățile solului, relieful, 
amplasamentul şi destinaţia terenurilor, gradul de fertilitate sau starea de degradare (Dec. nr. 1288/1992 a secţ.civ. a CSJ, în 
Dreptul nr. 7/1993, p. 94-95). 
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e Caracterizare 


Obiectul ei îl constituie unul sau mai multe bunuri care, prin natura lor, nu pot fi 
împărțite, fiind folosite permanent de mai mulți coproprietari (în măsura în care aceste bunuri 
sunt împărţite, ele devin improprii folosinţei)”. 

Coproprietatea este forțată deoarece nu depinde de voinţa coproprietarilor, ea este şi 
perpetuă datorită scopului sau destinaţiei permanente căreia îi sunt afectate bunurile care 
prin natura lor nu pot fi împărțite. 

Bunurile care alcătuiesc obiectul coproprietăţii forțate sau perpetue sunt accesoriul 
altor bunuri principale, urmând soarta acestora conform principiului accesorium sequitur 
principale. Acest raport de accesorietate face ca bunul, obiect al coproprietăţii forțate să nu 
poată fi înstrăinat sau grevat separat, ci numai o dată cu înstrăinarea, respectiv grevarea 
bunului principal. Practic, ne aflăm în prezenţa a două drepturi de proprietate: un drept de 
proprietate exclusivă, de coproprietate obişnuită ori de proprietate devălmaşă a fiecărui titular 


1% 


asupra bunului principal'“ şi un drept de proprietate comună pe cote-părți forțată sau perpetuă 


a tuturor coproprietarilor asupra bunurilor accesorii. 


e Drepturile şi obligaţiile coproprietarilor 
Fiecare coproprietar poate utiliza bunul comun, fără a avea nevoie de consimțământul 


celorlalți, sub rezerva respectării a două limite: 
- să nu aducă atingere drepturilor simultane şi concurente, de aceeaşi natură, ale 


celorlalți coproprietari” 


- să exercite propriile atribuții numai pentru utilizarea bunului principal căruia îi 


este afectat bunul comun accesoriu, în acord cu interesul celorlalți 


* Deşi iniţial s-a considerat că acest tip de proprietate comună nu poate înceta nici prin partaj judiciar şi nici prin partaj 
convenţional, într-o orientare relativ recentă, practica a admis partajul coproprietății forțate prin acordul părților (Dec. nr. 
994/1988 a Trib. Supr., secț.civ. în RRD nr. 4/1989, p. 73-74). 

” Deşi majoritatea autorilor consideră că bunul principal se află în proprietate exclusivă (L.Pop, Op. cit., p. 145; C. Bârsan, M. Gaiţă, 
M.M Pivniceru, Op. cit., p. 107; C. Bârsan, Op. cit., p. 181; I.P. Filipescu, A.I. Filipescu, Op. cit., P. 223) considerăm că acesta poate fi 
şi obiect al coproprietăţii obişnuite sau al proprietăţii în devălmăşie. Este cazul părților comune (scări, acoperiş, ziduri comune) aflate în 
coproprietate forțată ce deservesc apartamentele dintr-un imobil aparținând mai multor persoane (bunuri principale), aflate atât în 
proprietate exclusivă dar şi în proprietate devălmaşă (titulari ai apartamentului sunt soţii) ori coproprietate obişnuită (titularii sunt 
moştenitorii fostului proprietar decedat). 

* Dec. nr. 1567/1992 a CSJ, secţ.civ., în Dreptul nr. 10-11/1993, p. 116. 
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. .92 
coproprietari 


Nici un coproprietar nu poate face acte de dispoziție cu privire la bunul aflat în 
coproprietate forțată, în schimb, fiecare coproprietar poate să înstrăineze bunul principal şi o 
dată cu acesta şi dreptul de proprietate pe cote-părți asupra bunului accesoriu. 

Coproprietarii au obligația de a suporta cheltuielile de întreţinere şi conservare a bunului 
comun proporțional cu cota-parte a fiecăruia sau cu întinderea bunului principal. Ei se pot elibera 


de această obligație prin abandonarea bunului principal. 


e Cazuri de proprietate comună pe cote-părți forțată sau perpetuă 
În dreptul civil sunt cunoscute ca fiind cazuri de coproprietate forţată, enumerate în 


art. 646 noul Cod civil: 


coproprietatea forțată asupra părților comune din clădirile cu mai multe etaje 
sau apartamente; 

-  coproprietatea forțată asupra bunurilor comune necesare şi utile pentru 
folosirea a două imobile vecine; 


-  coproprietatea forţată asupra despărțirilor comune; 


-  coproprietatea forţată asupra bunurilor considerate ca fiind amintiri de familie. 


Precizăm că cea mai importantă, în practică, este coproprietatea forțată asupra părților 
comune din clădirile cu mai multe etaje sau apartamente. Cele mai importante cazuri de 
proprietate comună pe cote-părți forțată vor fi analizate succint în cele ce urmează, în lumina 
dispoziţiilor noului Cod civil. 

Coproprietatea asupra părților comune din clădirile cu mai multe etaje sau 
apartamente” 

Acest caz de coproprietate privată este definit în art. 648 alin.(1) din noul Cod civil care 
prevede că ”dacă într-o clădire sau într-un ansamblu rezidențial există spații cu destinație de 
locuință sau cu altă destinație având proprietari diferiți, părţile din clădire care, fiind 


destinate întrebuinţării spaţiilor respective, nu pot fi folosite decât în comun sunt obiectul unui 


” Dec. nr. 734/1989 a Trib. Supr., secţ.civ., în Dreptul nr. 3/1990, p. 61. 
% Acest caz de coproprietate forțată este reglementat în art. 648-659 din noul Cod civil. Reglementarea este una generoasă, 
în dispoziţiile codului fiind acoperite toate propblemele care pot apărea în practică în legătură cu exercitarea coproprietății 
forțate. 

108 


drept de coproprietate forţată”. Acelaşi articol prevede faptul că părțile comune reprezintă 
bunuri accesorii în raport cu spaţiile locative care reprezintă bunurile principale. 


Art. 649 alin.(1) enumeră părțile comune în sensul art. 648. Astfel, sunt considerate părți 


comune dacă prin lege sau prin act juridic nu se prevede altfel următoarele: 


terenul pe care se află clădirea, compus atât din suprafața construită, cât şi din cea necon- 
struită necesară, potrivit naturii sau destinaţiei construcției, pentru a asiura exploatarea nor- 
mală a acesteia; pentru eventuala suprafață excedentară prprietarii sunt titularii unei copropri- 
etăți obişnuite; 
- fundația, curtea interioară, structura, structura de rezistență, pereţii perimetrali şi despărțitori 
dintre proprietăţi şi/sau spaţiile comune, acoperişul, terasele, scările şi casa scărilor, holurile, 
pivnițele şi subsolurile necompartimentate, rezervoarele de apă, centralele termice proprii şi 
ascensoarele; 
- instalaţiile de apă şi canalizare, electrice, de telecomunicaţii, de încălzire şi de gaze de la 
branşament/racord până la punctul de distribuție către părțile aflate în proprietate exclusivă, 
canalele pluviale, paratrăsnetele, antenele colective, precum şi alte asemenea părți; 
- alte bunuri care, potrivit legii sau voinţei părților, sunt în folosință comună. 

De asemenea, coşurile de fum şi de aerisire, precum şi spaţiile pentru spălătorii şi 
uscătorii sunt considerate părți comune exclusiv pentru coproprietarii care utilizează aceste 
utilități în conformitate cu proiectul clădirii. 

Părțile comune pot fi atribuite în folosință exclusivă coproprietarilor numai dacă nu 
sunt lezate drepturile celorlalți coproprietari. Atribuirea în folosință exclusivă a părților co- 
mune se va face potrivit regulilor prevăzute de art. 650 din noul Cod civil, respectiv cu o ma- 
joritate de 2/3 din numărul coproprietarilor și al cotelor-părți. În situaţia în care este constitu- 
ită o asociație de proprietari, decizia de atribuire în folosință exclusivă va fi luată de 
adunarea generală cu aceeaşi majoritate de 2/3. 

În ceea ce privește actele juridice privind cotele-părți, cotele-părți din dreptul de pro- 
prietate asupra părților au caracter accesoriu în raport cu dreptul de proprietate asupra spaţi- 
ului care reprezintă bunul principal. Astfel, înstrăinarea sau ipotecarea cotei-părți se va putea 


face doar odată cu instrăinarea sau ipotecare bunului principal. 
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Cotele-părți se vor stabili prin raportarea suprafeței utile a fiecărui spaţiu locativ la 
totalul suprafeței utile a spaţiilor locative din clădire, dacă nu există prevederi contrare în ti- 
tlurile de proprietate. 

În ceea ce privește obligaţiile coproprietarilor, aceștia vor putea folosi părțile com- 
mune fără a aduce atingere drepturilor celorlalțri proprietari și fără a schimba destinația 
clădirii, vor suporta cheltuielile legate de întreținerea, repararea și exploarea părților com- 
mune, în raport cu cote-parte a fiecăruia. 

Cheltuielile legate de părțile comune folosite exclusiv vor fi suportate de acei copro- 
prietari care exercită folosința exclusiv. 

Pentru a se efectua lucrările necesare conservării clădirii și întreținerii părților co- 
mune, proprietarii vor permite accesul în spaţiile care reprezintă bunurile principale, urmând 
a fi despăgubiți pentru prejudiciile cauzate de asociația de proprietari sau de proprietarul în 
folosul căruia s-au efectuat lucrările. 

Încetarea destinaţiei folosinţei commune se va hotărî motivat cu o majoritate de 2/3 
din numărul proprietarilor, caz în care devin aplicabile regulile de la coproprietatea obișnuită. 

Coproprietatea asupra despărțiturilor comune 

Art. 660 alin.(1) din noul Cod civil prevede că “zidul, șanțul, precum și orice altă de- 
spărțitură între două fonduri sunt prezumate a fi în proprietatea comună a vecinilor, dacă 
nu rezultă contrariul din titlul de proprietate, dintr-un semn de necomunitate ori dacă pro- 
prietatea comună nu a devenit proprietate exclusivă prin uzucapiune, potrivit legii”. 

Semnele de necomunitate despre care se face vorbire în articolul mai sus citat sunt, cu 
titlu de exemplu următoarele: 

- când culmea zidului este dreaptă şi perpendiculară spr un fond și înclinată spre 
celălalt fond, se prezumă că zidul este în proprietatea exclusivă a 
proprietarului fondului către care este înclinată coama zidului; 

- când pământul este aruncat ori înălțat exclusiv pe o parte a șanțului, șanțul 
este prezumat a fi proprietatea exclusivă a proprietarului fondului pe care este 
aruncat pământul; 

- de asemenea, vor fi considerate că sunt semne de necomunitate orice alte 


semne care fac să se prezume că zidul a fost contruit exclusiv de unul dintre 
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proprietari. 

În ceea ce privește obligația de construire a despărțiturilor comune, Codul civil 
dispune că oricare dintre vecini îi poate obliga pe proprietarii fondurilor învecinate să 
contribuie la construirea unei despărțituri comune, precizându-se de asemenea că înălțimea 
zidului comun se stabilește de către vecini, fără a depăși 2 metri, socotindu-se și coama 
zidului, dacă nu există dispoziție contrară. 

Cheltuielile de întreținere și de reparare a despărțiturilor comune vor fi suportate de 
vecini proporțional cu dreptul fiecăruia. Cu toate acestea, legea recunoaște dreptul unui 
proprietar de a nu contribui la cheltuielile efectuate, dacă renunță la dreptul de proprietate 


asupra despărțiturii comune. 


e Modalităţi de încetare 
Caracteristica coproprietății forțate sau perpetue constă în faptul că nici unul dintre 
coproprietari nu poate cere încetarea ei prin partaj. Cu toate acestea, există situaţii în care 


acestă formă de proprietate comună poate înceta, după cum urmează: 


- prin acordul coproprietarilor, adică prin intermediul partajului prin bună 
învoială; 

- când prin convenție, uzucapiune, succesiune, întreaga clădire devine 
proprietatea exclusivă a aceleiaşi persoane (tert sau unul dintre coproprietari); 


- în caz de expropriere; 


- în caz de dispariție a bunului ce formează obiectul coproprietăţii forțate, 


precum şi în alte cazuri prevăzute de lege. 


SECȚIUNEA a III-a — Proprietatea comună în devălmăşie 


§ 1. Noţiune şi caractere juridice 


1) Proprietatea comună în devălmăşie este acea formă a proprietăţii comune ce se 
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caracterizează prin aceea că bunul aparține tuturor coproprietarilor, fără ca aceştia să aibă 


precizată vreo cotă-parte ideală şi abstractă din dreptul de proprietate asupra acelui bun. 


2) Nici bunul nu este fracționat din punct de vedere material, şi nici dreptul de 
proprietate nu este divizat din punct de vedere ideal, astfel încât titularii nu deţin în 


exclusivitate nici măcar o cotă-parte ideală din dreptul de proprietate asupra acelui bun. 


§ 2. Cazuri de proprietate comună în devălmăşie 

Legislaţia în vigoare reglementează un singur caz de devălmăşie” — dreptul de 
proprietate devălmaşă a soților asupra bunurilor dobândite de oricare dintre ei în timpul 
căsătoriei. Totuşi, legea nu interzice posibilitatea dobândirii proprietăţii devălmaşe printr-o 
convenție. Astfel, două sau mai multe persoane, prin acordul de voință, pot stabili ca o serie 
de bunuri dobândite împreună sau separat, să facă obiectul proprietăţii devălmaşe. 

În concluzie, proprietatea comună în devălmăşie poate lua naştere atât prin efectul 


legii cât şi prin convenţia părților. 


§ 3. Dreptul de proprietate comună în devălmăşie a soţilor 


1) Potrivit art. 339 noul Cod civil: „bunurile dobândite în timpul regimului 
comunităţii legale de oricare dintre soţi, sunt, de la data dobândirii lor, bunuri comune în 
devălmășie ale soților“. Astfel, toate bunurile dobândite în timpul căsătoriei (dobânditorul 
trebuie să aibă neapărat calitatea de soţ) sunt bunuri devălmaşe, chiar dacă în actul de 
achiziționare este trecut doar unul dintre soți, sau cumpărarea s-a făcut din veniturile unuia dintre 
ei şi chiar dacă bunul a fost dobândit în timp ce soții erau despărțiți în fapt. 


În acord cu dispoziţia legală, practica a stabilit ca fiind bun comun, obiect al proprietăţii 


devălmaşe, şi imobilul cumpărat de unul din viitorii soţi pe numele lui, dar cu contribuţia celuilalt 


* Anterior Constituţiei din 1965, exista proprietatea devălmaşă legală a familiei de cooperatori având ca obiect bunuri 
gospodăreşti: casa de locuit şi anexele sale, animale de producţie, inventarul agricol. 
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viitor soţ, sub condiţia ca imobilul să devină comun la data căsătoriei. 


2) În exercitarea proprietăţii devălmașe, soţii administrează, folosesc şi dispun 
împreună de bunurile comune. Fiecare soţ are dreptul să folosească bunul comun fără 
consimțământul expres al celuilalt soț. Schimbarea destinaţiei bunului comun nu se va putea 
face însă decât cu acordul ambilor soţi. 


În ceea ce privește actele de înstrăinare sau de grevare cu drepturi reale având ca 
obiect bunurile comune, acestea vor putea fi încheiate numai cu acordul ambilor soți. 

Alta este soluția în cazul înstrăinării bunurilor mobile comune, unde noul cod civil 
prevede că "oricare dintre soţi poate dispune singur, cu titlu oneros, de bunurile mobile 
comune a căror înstrăinare nu este supusă, potrivit legii, anumitor formalități de 
publicitate”. 

Actul încheiat fără consimțământul expres al celuilalt soț, atunci când el este necesar 


potrivit legii, este anulabil. 


$ 4. Modalităţi de încetare 
Proprietatea comună devălmaşă încetează: 
- o dată cu încetarea căsătoriei prin moartea sau declararea morții unuia dintre soți; 


- la desfacerea căsătoriei prin divorţ; 


- prin partaj (voluntar şi judiciar). Partajul voluntar intervine o dată cu divorțul 
precum şi după încetarea sau desfacerea căsătoriei. Partajul judiciar are loc în timpul 
căsătoriei putând fi cerut în mod excepţional şi numai pentru motive temeinice fie de unul 
dintre soți, fie de creditorii personali ai soţilor. 

© Precizare 

Încetarea coproprietăţii devălmaşe a soților are loc în doi timpi: în primul rând, 
proprietatea comună în devălmăşie se preface în proprietate comună pe cote-părți, 
determinate în funcţie de contribuţia soţilor la dobândirea bunului comun, urmând ca într-o a 
doua etapă să se partajeze material bunurile în vederea stabilirii proprietăţii exclusive a 


fiecărui sot. 
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SECȚIUNEA a IV-a — Proprietatea periodică 


Proprietatea periodică reprezintă o noutate în reglementarea noului Cod civil alături 
de fiducie și administrarea bunurilor altuia. 

Considerăm că proprietatea periodică reprezintă o modalitate a dreptului de 
proprietate. Aşa cum am arătat, dreptul de proprietate este un drept pur și simplu în situația în 
care are ca titular o singură persoană și a fost dobândit de aceasta în mod ireversibil. 

Există, așa cum văzut și la analiza celorlalte modalități ale dreptului de proprietate, 
situații în care dreptul de proprietate are o anumită complexitate, care rezultă din aceea că 
dreptul nu mai este pur şi simplu, ci este afectat de modalități, în sensul că dreptul aparține 
mai multor persoane simultan şi concomitent asupra unuia sau mai multor bunuri, sau 
existența acestuia depinde de un eveniment sau de o împrejurare stabilită de lege ori prin 
voința omului. 

Proprietatea periodică se bucură de o reglementare autonomă în noul Cod civil, în 
capitolul consacrat modalităților dreptului de proprietate. 

Proprietatea periodică se referă la situația în care mai multe persoane exercită 
succesiv şi repetitiv atributul folosinţei specific dreptului de proprietate asupra unui bun 
mobil sau imobil, în intervale de timp determinate, egale sau inegale. 

Astfel, coproprietarii exercită atribuțiile nu concomitent, ci pe anumite perioade 
determinate pentru fiecare dintre ei, obiectul dreptului de proprietate fiind acelaşi. 

Bunurile care fac obiectul dreptului de proprietate sunt bunuri corporale 
neconsumptibile, proprietarul care exercită folosința având obligația ca la sfârșitul fiecărei 
perioade să pună bunurile la dispoziţia următorului proprietar. 

Temeiul proprietăţii periodice este reprezentat de un act juridic, așa cum prevede art. 


688 din noul Cod civil”. 


* Potrivit art. mai- sus menționat, "proprietatea periodică se naşte în temeiul unui act juridic, dispoziţiile în materie de 
carte funciară aplicându-se în mod corespunzător ”. 
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Proprietatea periodică este cunoscută și sub denumirea de multiproprietate(în Franța), 
proprietate spaţio-temporală. În Belgia, soluţia găsită de legiuitor este diferită de cea 
consacrată în dreptul francez, consacrându-i-se un regim asemănător regimului juridic al 
coproprietății, dobânditorul unui asemenea drept fiind titularul unui adevărat drept real 
asupra bunului imobiliar care, de regulă, este un apartament.” 

În ceea ce priveşte reglementarea proprietăţii periodice în noul Cod civil, aceasta 
reprezintă o formă autonomă a dreptului de proprietate, distinctă de proprietatea pe cote- 
părți. 

Dreptul de proprietate periodică prezintă aceleași caractere juridice ca ale oricărui 
drept de proprietate, fiind un drept absolut, un drept exclusiv în sensul că în perioada de timp 
alocată, titularul are plenitudinea atributelor ce intră în conținutul său juridic și un drept 
perpetuu. 

Potrivit art. 689 din noul Cod civil, oricare dintre proprietari va putea încheia, în 
condițiile legii, acte precum închirierea, vânzarea, ipotecare și altele asemenea. Dispoziţiile 
legale întăresc ideea de proprietate, nefiind întemeiat să se susțină că am fi în prezenta unui 
drept de folosinţă. 

Mai prevede noul Cod civil că actele de administrare sau de dispoziţie privitoare la 
cota-parte din dreptul de proprietate aferentă unui alt interval de timp vor fi inopozabile 
titularului cotei-părți respective, aplicându-se regulile din materia coproprietății obișnuite. 

În relaţiile cu tertii cocontractanţi de bună-credinţă, actele de administrare sau de 
dispoziție privitoare la cota-parte din dreptul de proprietate aferentă unui alt interval de timp 
sunt anulabile. 

În ceea ce privește drepturile şi obligaţiile coproprietarilor, acestea se nasc din 
situația specială a acestei categorii de proprietate care presupune acte de administrare şi de 
conservare efectuate de către toți coproprietarii. 

Potrivit noului Cod civil, fiecare coproprietar este obligat să facă toate actele de 
conservare astfel încât să nu împiedice sau să îngreuneze exercitarea drepturilor celorlalți 
coproprietari. Coproprietarul care avansează anumite sume de bani pentru efectuarea unor 


reparații mari, va avea dreptul la despăgubiri în raport cu valoarea drepturilor celorlalți 


% M. Uliescu, A Gherghe, Drept civil, drepturile reale principale, op.cit. pag. 154 
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coproprietari. 

În eventualitatea în care se săvârșesc acte care consumă substanţa bunului, acestea vor 
putea fi făcute numai cu acordul tuturor coproprietarilor. 

Coproprietarul este obligat ca la încetarea intervalului să predea bunul 
coproprietarului îndreptăţit să îl folosească în următorul interval. 

Proprietarii au posibilitatea să încheie un contract de administrare în condițiile art. 
644 alin. (2) din noul cod civil, contractul de administrare putând fi încheiat numai cu 
respectarea regulii unanimității. 

În cazul în care unul dintre coproprietari nu respectă regulile privitoare la proprietatea 
periodică, acesta va fi obligat la plata de despăgubiri. 

Dacă unul dintre coproprietari tulbură în mod grav exercitarea proprietății periodice, 
acesta va putea fi exclus prin hotărâre judecătorească, la cererea coproprietarului care a fost 
vătămat prin acțiunea de tulburare. Se poate observa că sancţiunea excluderii poate fi 
pronunțată numai de instanța judecătorească. 

Noul Cod civil prevede și reguli de procedură în ce privește excluderea. Astfel, 
excluderea va putea fi dispusă numai dacă unul dintre coproprietari sau un tert va cumpăra 
cote-parte a coproprietarului exclus. Judecătorul va pronunţa o încheiere de admitere în 
principiu a cererii de excludere, încheiere care va stabili dacă sunt îndeplinite condițiile 
excluderii. Încheierea de admitere în principiu poate fi atacată cu recurs pe cale separată. 

În absenţa înţelegerii părţilor, după ramânerea definitivă a încheierii de admitere în 
principiu, urmează să se stabilească prețul vânzării silite pe baza unei expertize. După ce 
suma stabilită de instanța de judecată pe baza expertizei a fost consemnată la instituția de 
credit stabilită, se va pronunța hotărârea care va ține loc de contract de vânzare-cumpărare. 

Dobânditorul își va putea înscrie dreptul în cartea funciară după rămânerea definitivă 
a hotărârii, în timp ce transmițătorul va putea ridica suma de bani consemnată la instituția de 
credit stabilită de instanţa de judecată. 

Noul Cod civil prevede că proprietatea periodică încetează prin radiere din cartea 
funciară în temeiul dobândirii a tuturor cotelor părți din dreptul de proprietate periodică de 


către o persoană, precum şi în alte cazuri prevăzute de lege. 
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CAPITOLUL VI 
DEZMEMBRĂMINTELE DREPTULUI DE PROPRIETATE 


SECŢIUNEA I - Noţiunea de dezmembrăminte ale dreptului de 


proprietate 


e Proprietatea este dreptul real cel mai complet deoarece conferă titularului atributele 
posesiei (usus), folosinţei (fructus) şi dispoziţiei (abusus). Există însă situații când unele dintre 
atribute sunt desprinse din conținutul dreptului de proprietate, formând prin această separare 
drepturi reale distincte. Proprietarul păstrează numai o parte din atributele proprietății, iar o altă 
parte aparțin unei alte persoane sub forma drepturilor reale, numite dezmembrăminte. 

Dezmembrămintele dreptului de proprietate sunt drepturi reale principale, 
derivate, asupra bunurilor altuia, opozabile tuturor, inclusiv proprietarului, care se 
constituie sau se dobândesc prin desprinderea sau limitarea unor atribute din 
conţinutul juridic al dreptului proprietarului”. 

Dreptul civil cunoaşte următoarele dezmembrăminte: dreptul de uzufruct, dreptul de uz, 
dreptul de abitaţie, dreptul de servitute, dreptul de superficie. 

e Deşi în concepția tradițională, constituirea dezmembrămintelor se face prin separarea 
folosinţei (usus şi fructus) din conţinutul juridic al dreptului de proprietate, proprietarul inițial 
păstrând atributul dispoziţiei în calitate de nud proprietar, în literatura de specialitate recentă’ 
această concepție a fost caracterizată drept incompletă şi imprecisă. 

- este incompletă deoarece într-o asemenea opinie atributul posesiei (jus possidendi) ar 
rămâne în totalitate la nudul proprietar. În realitate jus possidendi este divizat între nudul 
proprietar care păstrează dreptul de a apropria şi stăpâni lucrul, şi titularul dezmembrământului, 
care dobândeşte şi el dreptul de a stăpâni bunul, dar nu ca nud proprietar, ci ca titular al 
dezmembrământului respectiv. 


- este imprecisă deoarece, deşi atributul dispoziției rămâne la nudul proprietar, el este 


* C, Bârsan, M.Gaiţă, M.M. Pivniceru, Op. cit. p. 153; D.C. Florescu — curs pt I.D., op.cit., p. 276; V. Stoica —op.cit., p.467. 
% V, Stoica op.cit., p.466-467. 
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diminuat sub un dublu aspect. În privinţa dispoziţiei juridice, aceasta este păstrată dar numai în 
legătură cu nuda proprietate, astfel încât proprietarul poate transmite doar nuda proprietate iar 
dobânditorul acestui drept va fi ţinut să respecte şi el dezmembrământul constituit. Cât priveşte 
dispoziția materială, nudul proprietar o poate exercita, dar numai în măsura în care nu este 
stânjenit exercițiul dezmembrământului. 

e Dezmembrămintele sunt compatibile cu dreptul de proprietate privată, cu unele excepții 
prevăzute expres de lege cum sunt terenurile atribuite în cadrul constituirii dreptului de proprietate 
privată în temeiul Legii nr. 18/ 1991” şi construcțiile dobândite de chiriaşi conform Legii nr. 
112/1995 care nu pot fi înstrăinate timp de 10 ani. 

Dreptul de proprietate publică nu poate fi dezmembrat deoarece este un drept inalienabil. 
Prin excepţie, Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publică şi regimul juridic al acesteia 
recunoaşte în art. 13 valabilitatea dreptului de servitute numai în măsura în care aceste servituți 


sunt compatibile cu uzul sau interesul public. 


SECȚIUNEA A II-A — Dreptul de uzufruct 


§ 1. Noţiunea, obiectul şi caracterele dreptului de uzufruct 
Noţiune 
Dreptul de uzufruct este un drept real principal care conferă titularului său, denumit 
uzufructuar, posesia şi folosinţa unui bun aparţinând unei alte persoane, denumită nud 
proprietar, cu obligaţia uzufructuarului de a-i conserva substanţa. 
Noul Cod civil reglementează uzufructul în art. 703-749. 
În cazul uzufructului coexistă asupra aceluiaşi bun două drepturi reale diferite: cel al 


uzufructuarului de a folosi bunul şi de a-i culege fructele întocmai ca proprietarul, însă cu 


” A se vedea supra Capitolul VI, secţ. a M-a. 
100 Într-o altă opinie dezmembrămintele sunt incompatibile cu dreptul de proprietate publică, concluzie întemeiată pe dispoziţiile art. 136 pct 4 
din Constituţie ce precizează în mod limitativ modurile de exercitare a dreptului de proprietate publică. Art. 13 din Legea nr. 213/1998 face 
distincție între servituţile ca veritabile dezmembrăminte ale dreptului de proprietate şi servituțile care sunt simple limite de exercitare a acestui 
drept. Prin urmare numai servituțiie din ultima categorie sunt compatibile cu dreptul de proprietate publică, o altă interpretare fiind în contradicție 
cu art. 136 pct. 4 din Constituţie (V. Stoica — op.cit., p. 467-468). 
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îndatorirea de a-i conserva substanța şi cel al proprietarului de a dispune de bun, astfel cum este 
grevat cu dreptul de uzufruct. Din prerogativele dreptului de proprietate s-au desprins şi s-au 
constituit într-un drept real principal atributul folosinţei şi cel al posesiei, pe seama nudului 
proprietar rămânând numai atributul dispoziţiei juridice". 

Uzufructuarul, faţă de proprietar este un detentor precar, detenția permițându-i să folosească 


bunul şi să-i perceapă fructele, iar în raporturile cu terți, apare ca un posesor. 


2. Obiect 

Potrivit art. 707 noul Cod civil: „por fi date în uzufruct orice bunuri mobile sau 
imobile, corporale ori incorporale, inclusiv o masă patrimonială, o universalitate de fapt ori 
o cotă-parte din acestea”. 

Spre deosebire de reglementarea anterioară, unde se prevedea că uzufructul se putea 
constitui numai cu privire la bunuri corporale, literatura şi practica admițând ca obiect al 
uzufructului şi bunuri incorporale precum: proprietatea literară sau artistică, brevetele de 
invenţie, fondul de comerţ, inclusiv drepturile de creanță şi drepturile reale principale, altele 
decât dreptul de proprietate (spre exemplu, uzufructul uzufructului, uzufructul nudei 
proprietăţi), noua reglementare prevede expres că uzufructul se poate constitui și asupra 
bunurilor incorporale, noul Cod civil consacrând, în mod Jusitificat, opinia exprimată 
literatura de specialitate şi în practica judecătorească. 

Având în vedere obligația uzufructuarului de a conserva substanța bunului, uzufructul are 
ca obiect, de regulă, bunuri neconsumptibile. Totuşi, dreptul de uzufruct poate fi constituit şi 
asupra unor bunuri consumptibile (quaziuzufruct), caz în care uzufructuarul dobândeşte nu 
numai folosinţa bunului, ci însuși dreptul de proprietate. Prin urmare, el poate dispune de bun, 
înstrăinându-l, dar cu obligația de a restitui la sfârşitul uzufructului, lucruri de aceeaşi cantitate, 
calitate, valoare sau, la alegerea proprietarului, contravaloarea acestora la data stingerii 
uzufructului. 


Din punct de vedere al întinderii, uzufructul poate fi: 


101 A se vedea și opinia conform căreia nudul proprietar păstrează o parte din atributul posesiei , uzufiuctuarul preluând cealaltă parte a posesiei şi 
atributul folosinţei (V. Stoica —op. cit., p. 474). Astfel, nudul proprietar păstrează o parte din atributul posesiei, el continuând să aproprieze bunul 
şi să îl stăpânească, dar numai ca nud proprietar, precum şi atributul dispoziției. Uzufructuarul, la rândul său, preia o parte din atributul posesiei, 
precum şi atributul folosinţei, inclusiv posibilitatea de a ceda emolumentul acestei folosinţei. 
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- universal, când are ca obiect un întreg patrimoniu; 
- cu titlu universal, când poartă asupra unei fracțiuni din patrimoniu; 


- cu titlu particular, când are ca obiect unul sau mai multe bunuri 


individual determinate. 


3. Caractere juridice 


Din definiție rezultă următoarele caracterele juridice ale dreptului de uzufruct. 


- este un drept real, cu excepţia cazului când are ca obiect drepturi de 


creanță. Ca orice drept real este opozabil erga omnes; 


- în funcție de obiectul său, uzufructul este un drept mobiliar sau imobiliar; 


- este un drept esențialmente temporar: dacă titularul său este o 
persoană fizică, el poate dura cel mult până la decesul uzufructuarului; dacă titularul 
său este o persoană juridică, uzufructul nu poate depăşi 30 de ani; când uzufructul este 
constituit cu depășirea duratei de 30 de ani prevăzute în art. 708 alin.(2) din noul Cod 
civil, uzufructul se reduce de drept la 30 de ani; 


- cu titlu de noutate!” 


dreptul de uzufruct este un drept cesibil, potrivit 
dispoziţiilor noului Cod civil. Astfel, în art. 714 este reglementată expres cesiunea 
uzufructului, în sensul că uzufructuarul poate ceda dreptul său unei alte persoane fără 
acordul nudului proprietar, înlăturându-se așadar caracterul intuitu personae al 
uzufructului. Mai prevede noul Cod că uzufructuarul rămâne dator exclusiv față de 
nudul proprietar numai pentru obligațiile născute anterior cesiunii. După notificarea 


cesiunii, cesionarul este dator față de nudul proprietar pentru toate obligațiile născute 


după notificarea cesiunii; 


1% Dacă uzufiuctul s-a constituit în favoarea a două persoane, după decesul uneia, cealaltă păstrează dreptul asupra întregului 
bun, uzufructul durând până la decesul ultimului beneficiar. (Dec. nr. 97/1988 a Trib. Hunedoara în R.R.D. nr. 8/1989, p. 67). 


În vechea reglementare, dreptul de uzufiuct era un drept incesibil, nu se putea transmite prin acte între vii sau pentru cauză de 
moarte. Uzufructuarul avea totuşi posibilitatea de a ceda altei persoane avantajele economice pe care i le procura bunul (beneficiul 
sau emolumentul uzufructului). În schimb, proprietarul bunului dat în uzufruct putea dispune oricând de bunul său, prin acte 
juridice, chiar şi în timpul cât dura uzufructul. 
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- este un drept sesizabil, creditorii uzufructuarului pot urmări veniturile 


bunurilor ce formează obiectul dreptului său; 


- este un drept viager, poate dura numai pe timpul vieții 
uzufructuarului. Durata lui poate fi redusă prin convenţia părților, dar nu şi 
prelungită peste această limită. Din caracterul viager al dreptului de uzufruct derivă 
un caracter subsecvent, respectiv caracterul aleatoriu, deoarece nu se cunoaşte 


perioada de timp cât va trăi uzufructuarul. 


§ 2. Drepturile şi obligaţiile uzufructuarului şi ale nudului proprietar 
1. Drepturile şi obligaţiile uzufructuarului 


e Noul Cod civil reglementează în mod amănunțit drepturile uzufructuarului: 


2) dreptul de a cere şi obține predarea în folosință a bunului, obiect al uzufructului. În 
acest scop, el are la dispoziție acţiunea confesorie şi o acțiune personală, născută din contract, prin 
care cere predarea bunului. De asemenea, uzufructuarul poate să utilizeze şi acțiunea posesorie 
pentru a redobândi stăpânirea materială a bunului. Uzufructuarul poate intenta inclusiv acțiunea în 
grănițuire. 

b) dreptul de a folosi bunul şi de a-i culege fructele. Uzufructuarul poate îndeplini toate 
actele de folosință cu condiţia de a nu aduce atingere substanţei bunului, adică de a nu-l distruge şi 
de a nu-i modifica modul de folosinţă stabilit de proprietar. 

Uzufructuarul culege şi dobândeşte în proprietate fructele ce le produce bunul, chiar şi 
productele acestuia, cu toate că acestea consumă substanţa lucrului. Acest drept se întinde asupra tuturor 
categoriilor de fructe (naturale, industriale, civile)!* şi se naşte din momentul constituirii uzufructului. 
Art. 710 noul Cod civil prevede că fructele naturale și industriale percepute după constituirea 


uzufructului se cuvin uzufructuarului, iar cele percepute după stingerea uzufructului se cuvin 


104 În materia uzufiuctului, Codul civil distinge între fructe şi producte prin câteva reguli speciale potrivit cărora, în anumite situații, prin voința 
proprietarului, productele îşi schimbă semnificația juridică devenind fructe. Potrivit art. 529 alin. 1 dacă obiectul uzufructului este o pădure mică 
neajunsă la maturitate, destinată unor tăieri periodice, uzufructuarul poate să culeagă arborii tăiați în calitate de fructe, în măsura în care păstrează 
ordinea şi câtimea tăierii, conform regulilor stabilite de proprietar sau potrivit uzului locului. În cazul pădurilor înalte, ajunse la maturitate, 
uzufiuctuarul poate tăia părțile din pădure puse în tăiere regulată de către proprietar, indiferent dacă tăierea se face periodic, pe o întindere 
determinată, sau are în vedere câţiva arbori (art. 530). De asemenea, uzufructuarul dobândeşte în proprietate, conform art. 533, pomii roditori 
care se usucă şi pe cei dărâmați sau dezrădăcinaţi accidental, dar cu îndatorirea de a planta alți pomi în locul acestora (pentru amănunte a se 
vedea V. Stoica — op. cit., p. 490 - 491) 
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nudului proprietar, fără ca uzufructuarul sau nudul proprietar să poată pretinde unul altuia 
despăgubiri pentru cheltuielile ocazionate de producerea fructelor. Fructele civile se cuvin 
uzufructuarului proporțional cu durata uzufructului, dreptul de a le pretinde dobândindu-se zi 


cu zi. 


c) dreptul de a ceda dreptul său unei alte persoane, fără acordul nudului proprietar. În 
acest caz, uzufructuarul va rămâne dator față de nudul proprietar doar pentru obligațiile 
născute înainte de cesiune. Până la notificarea cesiunii, uzufructuarul și cesionarul răspund 
solidar pentru îndeplinirea tuturor obligațiilor, iar după notificarea cesiunii, cesionarul este 
răspunzător pentru îndeplinirea tuturor obligațiilor față de nudul proprietar. 

d) Dreptul de închiria sau de a arenda bunul primit în uzufruct este prevăzut de art. 715 
noul Cod civil care reglementează condițiile locațiunii bunului primit în uzufruct. 

Astfel, se prevede că locațiunile de imobile încheiate de uzufructuar, înscrise în cartea funciară, 
sunt opozabile proprietarului sau moștenitorilor acestuia, după stingerea uzufructului prin decesul sau 
încetarea exsitenței Juridice a uzufructuarului, până la împlinirea termenului lor, dar nu mai mult de trei 
ani de la încetarea uzufructului. 

Mai prevede noul Cod că reînnoirile de închirieri de imobile sau de arendări făcute de 
uzufructuar și înscrise în cartea funciară sunt opozabile proprietarului și moștenitorilor acestuia pe o 
perioadă de cel mult șase luni sau, după caz un an, dacă la data stingerii uzufructului nu au fost puse în 
executare. Totodată, noul Cod prevede că locaţiunile nu pot dura în niciun caz mai mult de trei ani de la 
data stingerii uzufructului. 

Alin. (4) al art. 715 prevede că locațiunile încetează în cazul în care uzufructul s-a stins prin 
expirarea termenului, odată cu încetarea acestuia. 

e) Dreptul de a exploata pădurile tinere. 

Acest drept intervine în cazul în care uzufructul este constituit asupra unor păduri tinere 
destinate de proprietarul lor(nudul proprietar) unor tăieri periodice. 

f) Dreptul de a exploata pădurile înalte. Noul Cod prevede că uzufiuctuarul poate să 

exploateze părțile de păduri înalte care au fost destinate tăierii regulate, fie că acestea tăieri 
se fac periodic pe o întindere de pământ determinată, fie că se fac numai pentru un număr 


de arbori aleși pe toată suprafața fondului. 
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9) Dreptul de a lua din păduri araci pentru vie; dreptul de a lua produsele anuale sau 


periodice ale arborilor, cu respectarea folosinţei obișnuite a proprietarului, în limitele 


dispoziţiilor legale". 


h) Dreptul asupra pomilor fructiferi, reglementat de art. 720 noul Cod. 


i) 


Dreptul asupra carierelor de piatră și de nisip aflate în exploatare, reglementat de art. 


721 din noul Cod civil. 


e Totodată, noul Cod civil reglementează și obligațiile uzufructuarului, distingând între trei 


momente: 


obligația de a întocmi un inventar al bunurilor mobile şi de a constata starea 
materială a imobilelor. În caz de neîndeplinire a obligaţiei, proprietarul îl poate 
împiedica să intre în folosința uzufructului, iar dacă bunul a fost predat, 


uzufructuarul poate fi obligat să restituie mai mult decât a primit; 


obligaţia de a constitui o garanție pentru îndeplinirea obligațiilor. Vor fi scutiți de 
această obligație vânzătorul şi donatorul care şi-au rezervat dreptul de uzufruct. Dacă 
uzufructuarul nu poate constitui o garanție, la cererea nudului proprietar, instanța de 
judecată va numi un administrator al imobilelor și va dispune ca fructele civile încasate 
și sumele ce reprezintă contravaloarea fructelor naturale și industriale percepute să fie 
depuse la o instituție de credit aleasă de părți, în acest caz uzufructuarul va încasa 
numai dobânzile aferente sumelor depuse. De asemenea, dacă nudul proprietar cere 
vânzarea bunurilor care se uzează prin folosință și depune sumele la o instituție aleasă 
de părți, dobânzile produse de aceste sume vor reveni uzufructuarului în cursul 


uzufructului. 


- obligația dea folosi lucrul ca un bun proprietar (de a-l conserva, de a-l 
întreţine în bună stare, de a nu-i schimba modul de folosință, de a face reparaţiile de 


întreținere); 


- obligația de a aduce la cunoştinţa proprietarului orice încălcare a 


1% Art. 719 din noul Cod civil 
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dreptului acestuia (intentarea unei acţiuni în revendicare de către un tert, tulburări aduse 


folosinţei bunului), sub sancţiunea daunelor-interese; 


- obligația de a suporta cheltuielile ce apar ca sarcini anuale ale 
fondului (impozite, taxe, cheltuieli pentru obţinerea fructelor). Cheltuielile ce apar 
ca o sarcină a proprietăţii se suportă de proprietar. 

- obligația de a suporta toate cheltuielile ocazionate de litigiile 


privind folosința bunurilor, culegerea fructelor ori încasarea veniturilor; 


— obligaţia să restituie lucrul primit în folosință. Restituirea se face în 
natură, în starea în care acesta se găsea la constituirea dreptului de uzufruct. În 
cazul bunurilor neconsumptibile, uzufructuarul este obligat să le restituie în 
starea în care acestea se găsesc în momentul stingerii uzufructului (art. 713 noul 
Cod civil). 

— obligaţia să restituie lucruri de aceeaşi calitate, cantitate şi valoare sau 
echivalentul în bani, dacă uzufructul are ca obiect bunuri consumptibile. 

— obligația de arăspunde pentru orice prejudiciu cauzat prin folosirea 


necorespunzătoare a bunurilor date în uzufruct. 


2. Drepturile şi obligaţiile nudului proprietar 
e Deoarece păstrează dreptul de dispoziție asupra bunului, nudul proprietar 


beneficiază de o serie de prerogative: 


a) dreptul de a înstrăina nuda proprietate sau de a o greva cu sarcini reale; 


b) dreptul de a beneficia de productele bunului'%, în condițiile legii; 


c) dreptul de a cere încetarea dreptului de uzufruct dacă titularul acestuia 
foloseşte în mod abuziv dreptul său şi de a exercita toate acțiunile prin care se 
apără dreptul său de proprietar (acţiunea în revendicare, acțiunea în grăniţuire, 


acțiunea negatorie). 


1% Dacă bunul piere fortuit indemnizaţia de asigurare se cuvine proprietarului. 
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e În același timp, nudului proprietar are şi următoarele obligaţii: 

a) obligaţia de a se abţine de al orice act sau fapt care ar împiedica sau tulbura 
exerciţiul normal al uzufructului. Astfel, dacă nudul proprietar înstrăinează total sau parțial bunul 
dat în uzufruct, el nu poate prejudicia ori atinge drepturile uzufructuarului şi existenţa în sine a 
uzufructului; 

b) obligaţia de a suporta datoriile privitoare la dreptul său, spre exemplu de a-l 
despăgubi pe uzufructuar în cazul în care, prin fapta sa, a micşorat valoarea uzufructului; 

c) obligaţia de a efectua reparaţiile de mare importanţă ale bunului. Potrivit art. 
729 noul C. Civ. „reparațiile mari rămân sunt în sarcina nudului proprietar”. Art. mai sus 
amintit prevede că reparațiile mari vor fi în sarcina uzufructuarului în cazul în care 
reparațiile sunt determinate de neefecturea reparațiilor de întreținere. 


d) obligația de a suporta sarcinile și cheltuielile proprietății. 


§ 3. Modalităţi de constituire şi de stingere a dreptului de uzufruct 

1. Constituirea uzufructului 

Potrivit art. 704 noul C.civ. “uzufructul se poate constitui prin act juridic, uzucapiune 
sau alte moduri prevăzute de lege, dispoziţiile în materie de carte funciară fiind aplicabile. 
Uzufructul se poate constitui numai în favoarea unei persoane exsitente“. 

e Uzufructul prin voința omului poate fi convențional sau testamentar. 

Uzufiuctul convenţional izvorăşte din acte între vii, cu titlu oneros sau cu titlu gratuit”. 


Constituirea uzufructului convențional se poate realiza: 


- direct, când proprietarul înstrăinează folosința bunului către o altă 


persoană, păstrând pentru sine nuda proprietate; 


- indirect, când se înstrăinează nuda proprietate, proprietarul rezervându-şi 
uzufructul bunului; 
- într-o a treia modalitate, proprietarul înstrăinează folosinţa, respectiv 


nuda proprietate, la două persoane diferite, una devenind uzufructuar, iar cealaltă 


107 Atunci când uzufiuctuarul convenţional are ca obiect un teren, contractul trebuie perfectat în forma înscrisului autentic, fiind necesară şi 
îndeplinirea cerinţelor de publicitate imobiliară. 
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nud proprietar. 

Uzufructul testamentar se constituie prin testament. Constituirea poate fi: 

- directă, când se dă legatarului uzufructul, moştenitorii legali primind nuda 
proprietate; 

- indirectă, când se lasă legatarului nuda proprietate, revenind moş- 
tenitorilor legali uzufructul. 

Prin testament dreptul de uzufruct se poate constitui fie în privinţa întregului 
patrimoniu — uzufruct universal, fie în privința unei fracțiuni de patrimoniu — uzufruct cu 
titlu universal, fie privitor la un obiect determinat — uzufruct cu titlu particular. 

e Uzucapiunea poate conduce la dobândirea uzufructului, cu respectarea condiţiilor 
şi regulilor legale în materie. Acest mod de dobândire este mai puţin important, deoarece cel 
care începe posesia bunului va urmări dobândirea dreptului de proprietate şi nu doar a unui 


simplu dezmembrământ al acestui drept. 


2. Stingerea uzufructului 


Potrivit art. 746-748 noul C.civ. dreptul de uzufruct se stinge în următoarele moduri: 


- moartea uzufructuarului sau, după caz, încetarea personalității juridice, deoarece este 
un drept temporar şi viager. Convenţia prin care s-ar stipula un uzufruct perpetuu este lovită 


de nulitate absolută; 


- ajungerea la termenul pentru care a fost constituit. În caz de deces a uzufructuarului anterior 


împlinirii termenului, uzufructul încetează ca urmare a decesului; 


- consolidare, adică prin întrunirea asupra aceleiaşi persoane a calității de nud proprietar şi 


uzufructuar; 


- neuz, timp de 10 de ani, sau timp de 2 ani în cazul uzufructului unei creanţe. 
Neîntrebuințarea lucrului trebuie să fie continuă şi completă, timp de 10, respectiv 2 ani, 


începând cu ultimul act de folosință; 


-  pieirea bunului. Se are în vedere atât pieirea materială cât şi cea juridică. Pieirea trebuie 


să fie totală, deoarece în caz de pieire parțială uzufructul continuă să existe pentru partea 
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ce a rămas din bun. De asemenea, distrugerea trebuie să se datoreze cazului fortuit sau 
forței majore, deoarece în caz de culpă a unei persoane, uzufructul se exercită asupra 


indemnizaţiei de asigurare; 


- renunțarea la uzufruct. Renunţarea poate fi expresă sau tacită, cu titlu oneros sau cu 


titlu gratuit; 


- abuzul de folosință, atunci când uzufructuarul nu-şi îndeplineşte obligația de a folosi lucrul ca 
un bun proprietar, abuzând de folosința bunului, aducând stricăciuni acestuia ori lăsându-l să 
se degradeze. Decăderea din dreptul de uzufruct se dispune numai de instanța de judecată, la 
cererea nudului proprietar, dispozțiile art. 747 din noul Cod civil explicând situaţiile ca pot 


apărea în proces; 


-  rezoluţiunea sau nulitatea'* titlului nudului proprietar. Pe cale de consecință, se vor 


desfiinţa şi drepturile consimțţite de acesta în favoarea uzufructuarului. 


SECȚIUNEA a III-a — Dreptul de uz şi dreptul de abitaţie 


§ 1. Consideraţii generale 

Dreptul de uz şi dreptul de abitaţie sunt reglementate de noul Cod civil în art. 749- 
754. Prin natura lor, sunt varietăţi ale dreptului de uzufruct, cu precizarea că titularul lor 
foloseşte un lucru al altei persoane şi-i culege fructele pentru nevoile sale şi ale familiei sale. 
Cu alte cuvinte, nu este posibilă cedarea emolumentului altor persoane. 

Dreptul de uz are ca obiect un bun mobil sau imobil, în schimb, dreptul de abitaţie are 


ca obiect numai o casă de locuit. 


§ 2. Dreptul de uz 


Dreptul de uz este un drept real principal ce conferă titularului posibilitatea de a 


1% Acest caz nu este reglementat expres de dispozițiile noului Cod civil, dar este de la sine înțeles că din moment de titlul 
nudului proprietar nu este unul valabil, ca o consecință, nici uzufructul nu este legal constituit. 


127 


folosi un bun al altuia şi de a-i culege fructele naturale și industriale numai pentru 
nevoile proprii şi ale familie sale. 

Perceperea fructelor trebuie să se facă în natură şi serveşte exclusiv consumaţiei. Dacă 
bunul produce fructe ce depăşesc nevoile titularului, acesta nu are dreptul să le înstrăineze 
pentru a-şi procura alte bunuri. 

Dreptul de uz având un caracter personal, nu poate fi cedat şi nici închiriat sau, după 
caz, arendat. 

Dreptul de uz are în principiu acelaşi regim juridic ca şi uzufructul, însă cu 
următoarele deosebiri: titular al dreptului de uz nu poate fi o persoană juridică, iar uzuarul nu 
poate înstrăina emolumentul. Art. 753 din noul Cod civil prevede că "dacă titularul dreptului 
de uz sau de abitaţie este îndreptăţit să perceapă toate fructele naturale şi industriale 
produse de bun ori, după caz, să ocupe întreaga locuinţă, este dator să plătească toate 


cheltuielile de cultură şi reparaţiile de întreținere întocmai ca şi uzufructuarul ”. 


§ 3. Dreptul de abitaţie 

Dreptul de abitaţie este un drept real principal, în temeiul căruia titularul are dreptul 
de a locui în locuinţa nudului proprietar împreună cu soțul şi copiii săi, chiar dacă nu a fost 
căsătorit sau nu avea copii la data la care s-a constituit abitația, precum și cu părinții ori alte 
persoane aflate în întreținere. 

Dreptul de abitaţie al soțului supraviețuitor este reglementat în art. 973 noul Cod 
civil, articol care stabilește în ce condiții soțul supraviețuitor are acest drept, caracterele 
Juridice al dreptului de abitație, precum și modul de stingere al acestuia. 

Astfel, soțul supravieţuitor beneficiază de dreptul de abitație asupra casei în care a 
locuit până la data deschiderii moștenirii, în situația în care casa face parte din bunurile 
moştenirii, dacă acesta nu este titular al niciunui drept real de a folosi o altă locuință 
corespunzătoare nevoilor sale. 

Dreptul de abitaţie este gratuit, inalienabil și insesizabil. 

Dreptul de abitaţie este temporar, durând până la ieşirea din indiviziune, însă cel mai 
puţin un an de la data deschiderii moştenirii. 


128 


Dreptului de abitație i se aplică acelaşi reguli ca şi uzufructului, cu deosebirea că nu 
poate fi cedat sau ipotecat, având un caracter strict personal, iar exercițiul său nu poate depăşi 


cadrul nevoilor titularului. 


SECȚIUNEA a IV-a — Dreptul de servitute 


§ 1. Noţiunea, obiectul şi caracterele dreptului de servitute 

1. Noţiune 

Dreptul de servitute este reglementat de art. 755-772 noul Cod civil. Potrivit art. 755 
noul Cod civil: „servitutea este sarcina care greveză un imobil, pentru uzul sau utilitatea 
imobilului unui alt proprietar “. 

Dreptul de servitute reprezintă o sarcină ce apasă asupra unui fond, numit fond 
aservit, în favoarea altui fond, numit fond dominant. 

Spre deosebire de celelalte dezmembrăminte ale dreptului de proprietate care presupun 
desprinderea unor atribute şi exercitarea lor de către alte persoane, servitutea apare ca o simplă 
sarcină, o limitare în exercitarea prerogativelor dreptului de proprietate, ce rămân în continuare 


ale proprietarului. 


2. Obiect 

În ceea ce priveşte bunurile cu privire la care se poate constitui dreptul de servitute, se 
au în vedere doar bunuri imobile prin natura lor cu sau fără construcții. 

Pentru naşterea dreptului de servitute este absolut necesară îndeplinirea următoarelor 
condiţii: existența a două fonduri care să aparțină unor proprietari diferiți. De exemplu, pe un 
teren A care are o latură la stradă se găseşte o casă, iar în spate se află un alt teren B pe care, de 
asemenea, se găseşte o casă, dar care nu are nici o latură la stradă. În acest caz, proprietarul 
terenului B va avea dreptul de trecere pe terenul A pentru a ieşi la stradă. Aceasta înseamnă că în 


sarcina terenului A — fond aservit — se constituie servitutea de trecere pentru utilizarea fondului B 
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— fond dominant. 


Cu toate că dreptul de servitute constituie o sarcină impusă fondului aservit, se 


creează totuşi raporturi între titularii drepturilor de proprietate care vor continua să existe şi 


după eventuala schimbare a proprietarilor. Dreptul de servitute se menţine atât timp cât există 


cele două fonduri, dacă nu s-a stins prin unul din faptele ce atrag stingerea lui. 


3. Caractere juridice 


Dreptul de servitute are următoarele caractere: 


servitutea presupune existența a două fonduri care au proprietari diferiţi. Nu 


este necesar ca cele două fonduri să fie învecinate!*. 


dreptul de servitute se instituie în favoarea unui fond şi, ca atare, apare ca un 
accesoriu al acestuia şi va avea întotdeauna soarta juridică a fondului în favoarea 
căruia este constituit!!%. De aici consecinţa că dreptul de servitute nu poate fi 
considerat un dezmembrământ al dreptului de proprietate, deoarece el nu are o 


existență juridică de sine stătătoare; 


servitutea este un drept numai în privința fondului dominant, iar în privinţa 
celui aservit este o sarcină care îngrădeşte şi restrânge exercițiul dreptului de 


proprietate; 


este un drept perpetuu. Servitutea se menţine atâta timp cât există două imobile 
şi împrejurarea care a determinat constituirea ei. Caracterul perpetuu nu este de 
esenţa, ci numai de natura dreptului de servitute, deoarece părțile pot conveni un 


termen limitat pentru exercitarea lui; 


este un drept indivizibil, în sensul că profită întregului fond dominant şi grevează 
întregul fond aservit. Dacă ambele fonduri sau unul dintre ele aparţin mai multor 
coproprietari, servitutea se poate constitui numai cu acordul tuturor 


coproprietarilor!!!; 


1% Practica judiciară a statuat că pentru a se putea constitui un drept de servitute este necesar ca cele două fonduri să aparțină unor proprietari 
diferiți. (Dec. nr. 1371/1983 a Trib. Suprem în C.D. pe anul 1983, p. 29). 

110 Servitutea nu poate fi ipotecată, înstrăinată sau urmărită independent de fondul al cărui accesoriu este. De asemenea, ea nu poate fi despărțită 
de fondul principal pentru a forma un drept de sine stătător. 

11 Dec, civ. nr. 1198/1982 a Trib. Suprem, în C.D. pe anul 1982, p. 33. 
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- este un drept real imobiliar. Servitutea se constituie numai în folosul, respectiv 


în sarcina unor imobile prin natura lor. 


§ 2. Clasificarea servituților 


1. Clasificare 


Drepturile de servitute sunt susceptibile de mai multe clasificări, potrivit dispozițiilor 
noului Cod civil şi anume: 
-  servituți aparente și servituți neaparente, după cum acestea sunt determinate în 
mod vizibil sau nu(art. 760 noul Cod civil); 
-  servituți continue și servituți necontinuc, în funcţie de modul de exercitare(art. 
761 noul Cod civil); 
-  servituți pozitive şi servituţi negative(art. 762 noul Cod civil). 
Servituţile legale reglementate de Codul civil vechi, au fost reglementate în noul Cod 
civil ca limite juridice ale dreptului de proprietate și au fost dezvoltate corespunzător la 
momentul analizei acestor limite ale dreptului de proprietate, nemaifiind necesar să revenim 


asupra lor. 


§ 3. Exercitarea dreptului de servitute 


Exercitarea dreptului de servitute presupune analiza drepturilor şi obligațiilor ce revin 
proprietarilor celor două fonduri. Aceste reguli privesc exercitarea și conservarea servituții, 
exonerarea de răspundere, schimbarea locului de exercitare a servituții, exercitarea servituții în caz 
de împărțire a fondurilor!” 

1. Drepturile şi obligaţiile proprietarului fondului dominant 

Proprietarul fondului dominant are dreptul să facă tot ce este necesar pentru 


exercitarea dreptului de servitute (construirea unui drum etc.) pe cheltuiala sa, dacă părțile n- 


"2 Art. 765-769 noul Cod civil. 
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au stipulat contrariul. 
Totodată, titularul servituţii are şi obligaţii: 

m dea se folosi de servitute numai în conformitate cu legea, titlul sau 
modul de stabilire a acesteia (nu o poate modifica, nu poate schimba locul de 
trecere, nu o poate utiliza în alt scop); 

= dea nu face nimic de natură a agrava situația fondului aservit; 


= dea nu cauza prejudicii prin exercitarea servituții. 


2. Drepturile şi obligaţiile proprietarului fondului aservit 

Proprietarul fondului aservit beneficiază de următoarele drepturi: 

- de a înstrăina sau greva bunul cu sarcini, cu condiția să nu lezeze exercitarea 
servituții; 


-  deapretinde despăgubiri pentru eventualele prejudicii aduse fondului; 


- de a abandona fondul aservit când s-a obligat, prin titlu, să facă pe cheltuiala sa 
anumite lucrări necesare pentru exercitarea servituții. 

De asemenea, el are obligaţia negativă, de a se abține de la orice act care limitează ori 

împiedică exercițiul servituții. Aşadar, proprietarul fondului aservit nu va putea schimba starea 


locurilor ori strămuta exercitarea servituții în alt loc. 


§ 4. Stingerea dreptului de servitute 


Stingerea dreptului de servitute are,potrivit siapozițiilor art. 770-772 din noul Cod 
civil, următoarele cauze: 

- consolidarea, adică situația când ambele fonduri ajung să aibă același proprietar; 

- renunțarea proprietarului fondului dominant; 

- ajungerea la termen; 


- răscumpărarea; 
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- imposibilitatea definitivă de exercitare; 

-  neuzul timp de 10 ani; 

- dispariția utilității servituții; 

- exproprierea fondului aservit, dacă servitutea este contrară utilității publice căreia 
îi va fi afectat bunul expropriat. 

În ceea ce priveşte stingerea servituții prin neuz, noul Cod prevede faptul că termenul 
de 10 ani curge de la data ultimului act de exercițiu al servituților necontinue ori de la data 
primului act contrar servituților continue. Se mai prevede faptul că exercitarea servituții de 
către uzufructuar profită şi celorlalți coproprietari, respectiv nudului proprietar. 

Referitor la răscumpărarea servituții de trecere, aceasta va putea fi efectuată de 
proprietarul fondului aservit dacă există o disproporție vădită între utilitatea care o procură 
fondului dominant şi deprecierea provocată fondului aservit. Dacă părțile nu se înţelege, 
instanța de judecată va putea suplini consimțământul proprietarului fondului dominant. 
Prețul răscumpărării se stabilește având în vedere vechimea servituții și schimbarea valorii 


celor două fonduri. 


SECȚIUNEA a V-a — Dreptul de superficie 


§ 1. Noţiunea şi caracterele dreptului de superficie 

1. Noţiune 

e Dreptul de superficie spre deosebire de celelalte dezmembrăminte, nu era 
reglementat expres în Codul civil vechi. S-a observat că, în momentul în care a fost tradus în 
limba română art. 553 C. civ. fr. al cărui corespondent este art. 492 C. Civ. rom., a fost omisă 
dispoziția finală, care împiedica accesiunea imobiliară artificială în ipoteza în care un tert ar 
fi dobândit proprietatea asupra subsolului unei clădiri. S-a concluzionat eronat, că legiuitorul 
român nu a dorit să recunoască dreptul de superficie. 


ăi 


In doctrin însă, s-a impus opinia conform căreia dreptul de servitute este o 


derogare de la regula prevăzută de art. 492 C.civ. — proprietarul terenului este prezumat a fi şi 


113 C, Bârsan, M. Gaiţă, M.M. Pivniceru, Op. cit. p. 180; L. Pop, Op. cit. p. 185. 
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proprietarul tuturor construcțiilor, plantațiilor sau lucrului făcute în pământ sau asupra 
pământului “până ce se dovedeşte din contră“. Dovada contrară a dreptului de accesiune 
înseamnă tocmai dovada dreptului de superficie. 


x114 
a 


În acelaşi sens, practica judiciară!!“ a statuat că acest text constituie temeiul de drept al 


hotărârilor pronuntate de instanțele judecătoreşti în materia superficiei. 

Odată cu intrarea în vigoare a noului cod civil, dreptul de superficie este reglementat 
expres în art. 693-702 

e Dreptul de superficie reprezintă acel drept de a avea sau de a edifica o 
construcție pe terenul altuia, deasupra sau în subsolul acelui teren, asupra căruia 


superficiarul dobândeşte un drept de folosință. 


2. Caractere juridice 


e Dreptul de superficie are următoarele caractere juridice: 
- drept real principal imobiliar, având ca obiect întotdeauna un bun imobil; 
- drept derivat din dezmembrarea dreptului de proprietate; 
- drept temporar în lumina noilor reglementări, noul Cod prevăzând ca 
acesta se poate constitui pe o durată de maxim 99 de ani; 
- drept imprescriptibil extinctiv în sensul că acţiunea în revendicare poate fi 
introdusă oricând până la stingerea dreptului de superficie: 
- nu încetează prin ieşirea din indiviziune, deoarece dreptul superficiarului şi al 
proprietarului terenului nu sunt în indiviziune. 
e Spre deosebire de dreptul de proprietate, dreptul de superficie prezintă următoarele 
particularităţi: 


n dreptul de proprietate poate avea ca obiect bunuri de orice 
natură, pe când dreptul de superficie poate avea ca obiect numai construcțiile. 


Prin urmare are un obiect limitat; 


114 Dec, nr. 892/1994 a CSJ secț. civ. în Buletinul Jurisprudentei, Culegere de decizii pe anul 1994, p. 29-30. 
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. dreptul de proprietate conferă titularului posesiunea, folosinţa şi 
dispoziția cu privire la bunul ce formează obiectul dreptului, pe când dreptul 
de superficie, pe lângă aceste prerogative, mai conferă titularului său şi dreptul 
de folosință privitor la terenul pe care se află construcțiile şi plantațiile. Din 
acest punct de vedere, dreptul de superficie este mai întins ca dreptul de 
proprietate. 

Datorită acestor deosebiri, dreptul de superficie se înfăţişează ca un drept de proprietate 


specific, cu un conținut complex. 


§ 2. Constituirea dreptului de superficie 

Dreptul de superficie se poate dobândi prin act juridic, prin uzucapiune sau prin alte 
moduri prevăzute de lege. Dobândirea prin uzucapiune are loc în condițiile prevăzute de 
reglementările existente. 

e Constituirea dreptului de superficie prin titlu. Prin titlu se înțelege un act juridic, 
respectiv o convenţie sau un testament. 


Prin acte juridice între vii (pe cale voliţională), dreptul de superficie se poate naşte: 


= prin convenția dintre o persoană fizică sau juridică, în calitate de superficiar, şi 


proprietarul unui teren, care permite superficiarului să ridice o construcție pe terenul 


= în temeiul unui contract — cu titlu oneros sau gratuit, când transmiterea dreptului de 
superficie de la vechiul titular la noul titular are loc prin acordul de voință al ambilor; 
= prin atribuirea folosinţei terenului de către stat, prin organele sale competente, persoanelor 


juridice şi fizice în scopul ridicării unor construcţii. 


Concesionarea unor terenuri din domeniul privat pentru construcții este reglementată 


de Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii. Potrivit art. 13 


"15 Jurisprudenţa a recunoscut chiar şi superficia constituită prin consimțământ tacit. De regulă, edificarea construcției se face pe baza unei 
înțelegeri verbale între constructor şi proprietarul terenului sau consimțământul proprietarului terenului se deduce din faptul că nu a făcut nici o 
opoziţie la edificare; 
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alin. 1 din lege, terenurile aparţinând domeniului privat, al statului şi unităților administrativ- 
teritoriale, destinate construirii, pot fi concesionate, de regulă, prin licitaţie publică, în 
condiţiile respectării documentaţiilor de urbanism şi amenajarea teritoriului!!€. 

Concesionarea terenurilor se face în conformitate cu prevederile legii, durata acesteia 
fiind stabilită de către Consiliile Locale, Consiliile judeţene, respectiv de Consiliul 
Municipiului Bucureşti. 

Pe cale succesorală, dreptul de superficie se dobândeşte prin moştenire festamentară. 
Astfel, testatorul fie instituie un legat având ca obiect nuda proprietate sau dreptul de 
superficie în favoarea unui moştenitor, fie instituie două legate, unul având ca obiect nuda 
proprietate, celălalt dreptul de superficie în favoarea unor moştenitori diferiți. 

Dreptul de superficie se mai poate înscrie şi în temeiul unui act juridic prin care 
proprietarul întregului fond a transmis exlusiv construcția ori a transmis terenul şi 
construcția, în mod separat către două persoane, chiar dacă nu s-a stipulat expres constituirea 
superficiei. 

De asemenea, în cazul în care s-a construit pe terenul altuia, superficia se poate înscrie 
pe baza renunțării proprietarului terenului la dreptul de a invoca accesiunea, în favoarea 
constructorului. 

Superficia poate fi apărată prin intentarea acțiunii confesorii de superficie împotriva 
oricărei persoane care împiedică exercitarea dreptului, chiar şi împotriva proprietarului 
terenului. Dreptul la acțiune este imprescriptibil. 

Noul Cod civil prevede că dreptul de superficie se va exercita în limitele și în 
condițiile actului constitutiv. 

În cazul în care superficia s-a constituit cu titlu oneros, în lipsa unor situpulații 
contrare, titularul dreptului de superficie datorează, sub formă de rate lunare, o sumă egală cu 
chiria stabilită pe piața liberă, ținând seama de natura terenului, destinația construcției, 
zona în care se află terenul, precum şi orice alte criterii de determinare a contravalorii 


folosinţei. 


16 Prin excepţie de la prevederile art. 13, terenurile destinate construirii se pot concesiona fără licitație publică: pentru realizarea de obiective de 
utilitate publică sau de binefacere; pentru realizarea de locuinţe de către ANL, pentru realizarea de locuințe pentru tineri până la împlinirea vârstei 
de 35 de ani; pentru strămutarea gospodăriilor afectate de dezastre, potrivit legii, pentru extinderea construcțiilor pe terenurile alăturate, la cererea 
proprietarului sau cu acordul acestuia; pentru lucrări de protejare sau de punere în valoare a monumentelor istorice şi de arhitectură. (art. 15). 
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§ 3. Stingerea dreptului de superficie 


Dreptul de superficie încetează: 


dacă a fost constituit pe o durată determinată, dreptul de superficie încetează la 
împlinirea termenului; 

prin pieirea construcției, dacă există stipulație expresă în acest sens; 

prin expropriere; 

prin consolidare. În acest caz, calitatea de superficiar şi cea de nud proprietar se 
reunesc în aceeaşi persoană, care poate fi nudul proprietar, superficiarul, sau o 


terță persoană. Confuziunea este efectul unui contract sau al unei moşteniri. 


Art. 702 din noul Cod civil prevede că aceste dispoziții se aplică în mod 


corespunzător şi plantațiilor, precum și oricăror alte lucrări autonome cu caracter durabil. 


CAPITOLUL VII 
MIJLOACE JURIDICE CIVILE DE APĂRARE 
A DREPTULUI DE PROPRIETATE 


SECŢIUNEA I- Noţiunea şi categorii de mijloace juridice civile de 


apărare a drepturilor reale 


§ 1. Noţiune 


Apărarea dreptului de proprietate ca principal drept real, dar şi a celorlalte drepturi 


reale se realizează printr-un ansamblu de mijloace juridice reglementate de diferite ramuri ale 


sistemului nostru de drept. Prin instituțiile şi normele aparținând altor ramuri de drept decât 


dreptul civil se apără indirect drepturile reale. 
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Mijloacele juridice sunt acţiuni în justiţie prin care titularul dreptului solicită 


înlăturarea oricărei atingeri sau încălcări aduse dreptului său. 


§ 2. Categorii de mijloace juridice civile 
Mijloacele juridice civile sunt grupate în două categorii: 


l. Mijloace juridice specifice - acțiuni reale care se întemeiază direct pe dreptul de 


proprietate sau alt drept real, precum şi pe faptul stăpânirii unui bun imobil. Acţiunile reale se 


clasifică în: 


[ ] à 3 è poA . . . na CEAPA, . [si . Sé 
acțiuni petitorii sunt acele acțiuni prin care reclamantul solicită să se stabilească direct că 
este titularul dreptului de proprietate sau al altui drept real asupra bunului. Intră în 
categoria acțiunilor petitorii: acțiunea în revendicare, acțiunea în grănițuire, acțiunea 


negatorie şi acțiunea confesorie. 


- acțiunea în grănițuire este acea acțiune prin care reclamantul pretinde ca, în 
contradictoriu cu pârâtul, instanța să determine, prin semne exterioare, întinderea celor 


două fonduri învecinate. 


- acțiunea negatorie este acea acțiune prin care reclamantul cere instanței de judecată 
să stabilească că pârâtul nu are un drept real (uzufruct, uz, abitație, servitute sau 
superficie) asupra bunului aflat în proprietatea sa şi să-l oblige să înceteze exercitarea 
nelegitimă a unui asemenea drept. Este o acţiune reală, petitorie şi, în principiu, 
imprescriptibilă. 

- acțiunea confesorie este acea acțiune prin care reclamantul, titular al unui drept real 
principal — uzufruct, uz, abitație, servitute, superficie solicită instanței să-l oblige pe 
pârât, proprietar sau altă persoană, să permită exercitarea deplină a dreptului său real. 


Este o acțiune reală, petitorie şi prescriptibilă de regulă în termen de 30 de ani. 


e . . .. . . = T 
acțiuni posesorii sunt acțiuni de apărare a posesiei ca stare de fapt. 


2. Mijloace juridice nespecifice - acțiuni personale care se întemeiază direct pe dreptul 


de creanță, dar prin care se apără indirect şi dreptul de proprietate. Este vorba de acele acțiuni 
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prin care se urmăreşte valorificarea unor drepturi născute din raporturile de obligaţii civile ex 
contractu ori ex delictu, cum sunt: acțiuni izvorâte din neexecutarea contractelor, acțiuni în 
răspundere contractuală ori delictuală, acţiunea întemeiată pe îmbogățirea fără justă cauză, 
acțiunea în restituirea plății nedatorate, acţiunea în declararea sau constatarea nulităţii etc. 
Proprietarul care a pierdut o acțiune posesorie are posibilitatea de a promova ulterior 
o acțiune petitorie, dar exercitarea unei acțiuni petitorii face practic imposibilă folosirea 


acţiunii posesorii’. 


SECŢIUNEA a Il-a — Acţiunea de revendicare 


§ 1. Noţiunea, caracterele juridice şi efectele acţiunii în revendicare 

1. Noţiune 

În noul Cod civil, acţiunea în revendicare este reglementată în art. 563, 565, 566. 

Acţiunea în revendicare este acea acțiune reală prin care reclamantul solicită 
instanței de judecată recunoaşterea dreptului de proprietate asupra unui bun 
determinat şi obligarea pârâtului la restituirea posesiei bunului. 

Altfel spus, prin această acțiune, proprietarul neposesor pretinde restituirea bunului 


său de la posesorul neproprietar. 


2. Caractere juridice 

a. este o acțiune reală, caracter ce rezultă din natura dreptului de proprietate, el însuşi 
dreptul real cel mai complet. Revendicarea este legată direct de lucrul a cărui proprietate se 
reclamă şi care se urmăreşte în mâinile oricărei persoane s-ar afla; 

b. este o acțiune petitorie, deoarece pune în discuție însăşi existența dreptului de 
proprietate. Reclamantul care pretinde că este proprietar trebuie să facă dovada dreptului său 
de proprietate. Admiterea acțiunii înseamnă recunoaşterea dreptului său de proprietate ş,i ca o 
consecinţă firească, obligarea pârâtului la restituirea posesiei. 

c. este în principal o acțiune imprescriptibilă'*. Noul Cod civil prevede în art. 563 


alin.(2) faptul că "dreptul la acţiunea în revendicare este imprescriptibil, cu excepția 


17 C, Opri[lan, Acţiunile petitorii, articol publicat în revista Dreptul nr. 9-12/1990. 
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cazurilor în care legea dispune altfel”. Dreptul de proprietate este perpetuu, el nu se pierde 
prin neuz; proprietarul nu-şi pierde dreptul său prin faptul că nu-l exercită. Din caracterul 
perpetuu al dreptului de proprietate rezultă şi caracterul imprescriptibil al acţiunii în 
revendicare. Dar pasivitatea şi lipsa de diligență a proprietarului sunt sancţionate indirect prin 
efectul prescripției achizitive ori al posesiei de bună credință. Deci, dacă o persoană 
dobândeşte dreptul de proprietate prin uzucapiune în cazul imobilelor, sau prin posesie de 
bună credinţă în cazul bunurilor mobile, caracterul imprescriptibil sub aspect extinctiv a fost 
învins pentru că însuşi dreptul de proprietate s-a pierdut. 

d. este o acțiune promovată de titularul dreptului de proprietate. Reclamantul 
revendicant al bunului mobil sau imobil trebuie să facă dovada calității sale de proprietar. 

Noul Cod civil nu a calificat acțiunea în revendicare ca act de dispoziţie sau ca act de 
conservare, însă în art. 643 alin.(1) prevede că "Fiecare coproprietar poate sta singur în 
justiţie, indiferent de calitatea procesuală, în orice acțiune privitoare la coproprietate, 
inclusiv în cazul acţiunii în revendicare”. Alin. (2) al aceluiași articol prevede că "hotărârile 
judecătoreşti pronunţate în folosul coproprietăţii profită tuturor coproprietarilor. 
Hotărârile judecătoreşti potrivnice unui coproprietar nu sunt opozabile celorlalţi 
coproprietari”. Potrivit art. 643 alin. (3), "Când acţiunea nu este introdusă de toţi 
coproprietarii, pârâtul poate cere instanţei de judecată introducerea în cauză a celorlalți 
coproprietari în calitate de reclamanțţi, în termenul şi condiţiile prevăzute de Codul de 
procedură civilă pentru chemarea în judecată a altor persoane”. 

Soluția impusă de noul Cod civil a înlăturat controversele apărute în jurisprudență și 
doctrină referitoare la calificarea acțiunii în revendicare ca act juridic de conservare sau ca 
act juridic de dispoziție. Această soluție se aplică tuturor acțiunilor formulate de 
coproprietari împotriva terţilor sau de terți împotriva coproprietarilor!!?. 

În cazul coproprietarilor, acţiunea în revendicare a unui coproprietar îndreptată 
împotriva celorlalți nu va putea fi primită pentru că ei au drepturi concurente şi simultane 


asupra bunului aflat în coproprietate. 


18 Trebuie precizat că în practica judiciară s-a adoptat, în timp, soluţia — susținută şi în literatura de specialitate — potrivit căreia atunci când 
acțiunea în revendicare are ca obiect un imobil, este imprescriptibilă, iar când are ca obiect un bun mobil, este prescriptibilă în termen de 30 de 
ani. (A se vedea sect. a I-a, pct. 2 din prezentul capitol). 

"V, Stoica, op. cit., p. 269. 
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3. Efecte 

Admiterea acțiunii de către instanţa de judecată înseamnă recunoaşterea existenţei 
dreptului de proprietate al reclamantului. Consecința imediată şi firească este obligarea 
pârâtului la restituirea bunului către proprietar şi abţinerea acestuia de la orice faptă prin care 


ar aduce atingere exerciţiului deplin al dreptului de proprietate. 


* Bunul se restituie în natură şi liber de sarcinile constituite de pârât în favoarea unor 
terțe persoane, conform principiului resoluto jure dantis, resolvitur jus accipientis. In cazul în 
care bunul nu poate fi restituit în natură, pârâtul urmează să plătească echivalentul bănesc al 


valorii lucrului. 


e Dacă bunul revendicat a produs fructe, pârâtul — posesor de rea-credință — este 
obligat să le restituie reclamantului, în natură sau contravaloarea lor. În schimb, dacă a fost de 
bună-credinţă, are dreptul să păstreze fructele. Buna-credinţă încetează pe data introducerii 


acțiunii în revendicare de către proprietar. 


* Pârâtul este îndreptăţit, indiferent că a fost de rea sau bună-credinţă, să pretindă 
reclamantului restituirea cheltuielilor necesare şi utile pe care le-a făcut cu privire la bun. 


Astfel: 


cheltuielile necesare sunt cele făcute pentru conservarea bunului şi se restituie 


integral; 


cheltuielile utile sunt acelea care, deşi nu erau necesare, au avut ca efect sporul de 
valoare sau creşterea gradului de utilitate a bunului. Ele se restituie în limita 


sporului de valoare a bunului, din momentul obligării la restituire; 


cheltuielile voluptuare, de plăcere sau de înfrumusețare făcute de pârât nu se 


restituie, însă acesta are dreptul să ridice lucrările, fără a deteriora bunul respectiv. 


§ 2. Acţiunea în revendicare imobiliară 
Acţiunea în revendicare a unui imobil presupune analiza a două aspecte: 
- imprescriptibilitatea ei sub aspect extinctiv 


- proba dreptului de proprietate asupra bunului revendicat. 
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1. Imprescriptibilitatea acţiunii în revendicare sub aspect extinctiv 

Spre deosebire de vechea reglementare, care prevedea în art. 1890 C.civ. că orice 
acțiune reală este prescriptibilă în termen de 30 de ani, se admite (în practică şi doctrină) că 
acțiunea în revendicare imobiliară este imprescriptibilă sub aspect extinctiv. 

Noul Cod civil prevede în art. 563 alin.(2) că "dreptul la acțiunea în revendicare este 
imprescriptibil, cu excepția cazurilor în care prin lege se dispune altfel”. 

De la regula imprescriptibilităţii acțiunii în revendicare a imobilelor există câteva 
excepții: 

- art. 572 noul C.civ. prevede că în materie de avulsiune, acțiunea în revendicare a 
porțiunii de pământ încorporată în terenul aparținând altui proprietar, se prescrie în termen de 
l an. 

- art. 520 C.pr.civ. dispune că „orice cerere de evicțiune totală sau parțială privind 
imobilul adjudecat se va prescrie în termen de 3 ani de la data înscrierii actului de adjudecare 


în cartea funciară“. 


2. Proba dreptului de proprietate în acţiunea în revendicare imobiliară 


Noul Cod civil instituie efectul constitutiv sau translativ de drepturi reale al înscrierilor în 
cartea funciară, astfel încât singura probă care face dovada dobândirii dreptului de proprietate de către 
reclamant este înscrierea în cartea funciară, respectiv extrasul de carte funciară. 

Art. 565 noul Cod civil prevede că "în cazul imobilelor înscrise în cartea funciară, dovada 
dreptului de proprietate se face cu extrasul de carte funciară”. 

Regula înscrisă în noul Cod civil se aplică, bineînțeles, doar acelor imobile care sunt înscrise 


în cartea funciară. 


* Practica judiciară şi doctrina au conturat mai multe reguli pentru soluţionarea unor 
litigii privind dreptul de proprietate, distingându-se după cum există conflict între titluri, între 


titlu şi posesie, şi între posesiuni. 
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a) În cazul conflictului între titluri, atât reclamantul cât şi pârâtul invocă titluri de 
proprietate asupra bunurilor. 
În această situaţie se distinge, după cum titlurile provin de la acelaşi autor sau de la 


autori diferiți. 


dacă titlurile provin de la acelaşi autor se va da câştig de cauză părţii care a 
îndeplinit prima cerință de publicitate imobiliară, potrivit principiului qui prior 
tempore, potior jure (cine e mai întâi în timp, e mai tare în drept), indiferent de 
data titlului său. Dacă nici una din părți nu a îndeplinit această cerință, va avea 
câştig de cauză persoana care prezintă titlul cu data cea mai veche. Dacă titlul 


este un testament, va avea câştig partea al cărei testament are data mai recentă; 


dacă titlurile provin de la autori diferiți, se va da eficienţă principiului nemo plus 
juris ad alium transferre potest quam ipse habet (nimeni nu poate transmite altuia 
mai multe drepturi decât are el însuși). Astfel, în literatura de specialitate!%, s-a 
impus soluția potrivit căreia instanța, după cercetarea şi compararea titlurilor, va da 
câştig, de cauză acelei părți care a dobândit bunul de la autorul al cărui drept este mai 
preferabil. Sarcina dovedirii titlului preferabil revine reclamantului, iar dacă nu 
reuşeşte să facă o asemenea dovadă, pârâtul-posesor va avea preferință, conform 
principiului in pari causa, melior est causa possidentis (într-o pricină egală mai bună 
este pricina celui ce posedă). 

b) În situația în care numai una dintre părți are titlu privind proprietatea bunului, se 
distinge: 


dacă reclamantul are titlu, există conflict între titlu şi posesie, iar acțiunea 

reclamantului va fi admisă, cu condiția ca titlul de proprietate să provină de la un 

terț şi nu de la el însuşi, iar data titlului să fie anterioară posesiei pârâtului. 

- dacă pârâtul are titlu, deoarece există concordanță între titlu şi posesie, acțiunea 
reclamantului trebuie respinsă. 

c) Dacă nici una din părți nu prezintă titlu de proprietate, conflictul există între 


posesii. 


120 C, Hamangiu, LR. Bălănescu, Al. Băicoianu, Op. cit., p. 107; C. Bârsan, M. Gaiţă, M.M.Pivniceru, Op. cit. p. 126-127. 
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În situaţia în care nici una dintre părți nu poate invoca un mod originar de 
dobândire a proprietăţii (uzucapiune, ocupațiune), acțiunea trebuie respinsă ca 
inadmisibilă!?!, de esenţa revendicării fiind necesitatea dovedirii dreptului de proprietate. 
Acţiunea în revendicare pune în discuție dreptul de proprietate şi nu doar faptul posesiei; dacă 
reclamantul nu poate produce dovada, pârâtul rămâne în continuare posesor, deoarece legea 
ocroteşte posesia. 


În literatură!” 


s-a spus că în acest caz, instanța va examina şi compara cele două 
posesii, a reclamantului şi a pârâtului, şi va da câştig de cauză aceleia dintre părți care va 
dovedi o posesie mai bine caracterizată (adică mai îndelungată, neviciată, de bună-credinţă). 
În practică se dă însă câştig de cauză pârâtului, soluţia întemeindu-se pe prezumția simplă de 
posesie în favoarea pârâtului şi împotriva căreia reclamantul nu a reuşit să facă dovada 


contrară!” . 


§ 3. Acțiunea în revendicare mobiliară 

Regimul juridic al acțiunii în revendicare având ca obiect un bun mobil este conturat 
de art. 935 noul C.civ. Potrivit prevederilor alin. 1 „oricine se află la un moment dat în 
posesia unui bun mobil este prezumat că are un titlu de dobândire a dreptului de proprietate 
asupra bunului “. 

Astfel, posesia constituie pentru un bun mobil însuși titlul de proprietate, ceea ce 
conduce la soluția că revendicarea bunurilor mobile devine aproape imposibilă. 


Art. 937 noul Cod civil prevede că”Persoana care, cu bună-credinţă, încheie cu un 


neproprietar un act translativ de proprietate cu titlu oneros având ca obiect un bun mobil 


121 Deşi în literatura de specialitate, o astfel de acţiune a fost calificată drept nefondată (neîntemeiată) — a se vedea LR. Urs, S. Angheni, Op. cit., 
p. 167; L Adam, Op. cit., p. 704 reconsiderăm că, cererea se respinge ca inadmisibilă pentru lipsa calității procesuale active. Din moment ce 
acțiunea în revendicare poate fi promovată doar de titularii dreptului de proprietate, iar părțile în litigiu nu pot produce astfel de titluri, aceasta 
urmează să fie respinsă fără a se mai examina fondul cauzei. Mai mult, dacă pentru a se stabili existenţa sau inexistenţa calității procesuale este 
necesară examinarea fondului, iar instanța constată că acţiunea a fost pornită de o persoană fără calitate, nu se va respinge acțiunea ca nefondată, 
ci ca inadmisibilă. În acest caz există posibilitatea ca procesul să fie redeschis de o persoană care ar justifica calitatea procesuală, deoarece o 
hotărâre de respingere a cererii ca inadmisibilă nu are putere de lucru judecat cât priveşte fondul dreptului (situația diferă în caz de respingere ca 
nefondată, astfel încât la introducerea unei noi acţiuni se poate opune puterea de lucru judecat) — a se vedea V.M. Ciobanu, Tratat teoretic şi 
practic de procedură civilă, Editura Naţional, 1997, p. 289-290, vol. I şi p. 129, vol. II. De asemenea, în practică s-a decis că acțiunea trebuie 
respinsă ca inadmisibilă, chiar dacă pârâtul deține bunul fără titlu, atunci când reclamantul nu-şi justifică calitatea (Dec. nr. 1338/1957 a Trib. 
Supr., col. civ., în I. Mihuţă, Al. Lesviodox, Repertoriu I, p. 739). 

122 C, Bârsan, M. Gaiţă, M.M. Pivniceru, Op. cit., p. 127; L. Pop, Op. cit., p. 259; I.P. Filipescu, A.I. Filipescu, Op. cit., p. 306; P.M. Cosmovici, 
Op. cit., p. 104 

1% Dec. nr. 3029/1999 a C.A. Bucureşti, în Culegere de practică judiciară în materie civilă 1999, Ed. Rosetti, 2001, p. 188, (În ipoteza în care 
reclamantul nu face dovada titlului său de proprietate, chiar dacă nici pârâtul nu opune un titlu, faptul posesiei bunului îi creează pârâtului o 
situație mai favorabilă, acțiunea reclamantului urmând a fi respinsă). 
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devine proprietarul acelui bun din momentul luării sale în posesie efectivă”. 


1. Situaţia prevăzută în art. 935 alin. 1 C.civ. 

Spre deosebire de bunurile imobile, pentru care posesia creează o prezumție simplă de 
proprietate, în cazul bunurilor mobile, posesia creează pentru cel care posedă o prezumție 
absolută de proprietate, ce nu permite dovada contrară. 


Posesia unui bun mobil constituie însuşi titlu de proprietate. Posesorul devine 
proprietarul bunului din momentul intrării în stăpânirea lui, ceea ce face ca revendicarea 
bunurilor mobile să fie aproape imposibilă. 


Prin urmare, acţiunea în revendicare mobiliară, în principiu este inadmisibilă, deoarece 
posesorul bunului beneficiază de o prezumție de proprietate!*. 

Într-o eventuală acţiune în revendicare, posesorul bunului mobil nu are obligația să facă 
dovada proprietăţii, ci doar dovada împrejurării de fapt a posesiei. Astfel, în practică s-a statuat 
că, în ipoteza în care pârâtul invocă în apărarea sa art. 1909 alin. 1 din vechiul C.civ., respectiv 
art. 937 alin.(1) din noul Cod civil, el se prevalează de calitatea de proprietar al bunului, poziția 
sa punând în discuție însuși dreptul de proprietate pe care reclamantul îşi întemeiază acțiunea în 
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revendicare”. Dovada posesiei, fiind o stare de fapt, poate fi făcută cu orice mijloc de probă. 


a) Bunurile cărora li se aplică prevederile art. 937 alin. (1) noul C.civ. 


124 Dec. nr. 1/1966 a Trib. Supr., col. civ., în C.D. pe anul 1966, p. 90. Marea majoritate a autorilor au adoptat opinia conform căreia art. 1909 
alin. 1 C.civ. instituie o prezumție absolută (juris et de jure) de proprietate în favoarea posesorului de bună-credință a bunurilor mobile, care 
înlătură orice acţiune în revendicare. În ceea ce ne priveşte, nu împărtăşim această calificare, deoarece dreptul de proprietate mobiliară se dobân- 
deşte potrivit acestui text, prin posesie de bună-credinţă, nefiind nevoie să se recurgă la construcția juridică a prezumţiilor legale absolute (În 
acest sens, a se vedea I.R. Urs, S. Angheni, Op. cit., p. 168; L. Pop, Op. cit., p. 261; L. Lulă, Observaţii asupra prezumției prevăzute de art. 1909 
alin. 1 din Codul civil, în Dreptul nr. 1/2000, p. 75-80). Într-o altă opinie, art. 1909 alin. 1 reglementează un caz de prescripţie achizitivă 
instantanee (G.N. Lutescu, Teoria generală a drepturilor reale, Bucureşti, 1947, p. 462463; Dec. nr. 1938/1967 a Trib. Supr., col. civ., 
nepublicată). Nu putem fi de acord cu această concepție deoarece prescripția achizitivă presupune o posesie prelungită pe un anumit interval de 
timp, ceea ce nu este cazul. Într-o opinie rămasă minoritară, s-a arătat că art. 1909 alin. 1 C.civ. a instituit o prezumție relativă de proprietate în 
favoarea posesorului de bună-credință. Cu alte cuvinte, textul legii cuprinde două prezumții legale, şi anume: prezumția de proprietate şi 
prezumția bunei-credințe a posesorului lucrului mobil, „cea dintâi fundamen tându-se pe cea de-a doua şi existând până la răsturnarea acesteia 
prin probă contrară“ (M. Costin, Mari instituții ale dreptului civil român, vol. I, Editura Dacia, Cluj-Napoca, 1987, p. 267). 
125 A se vedea FI. Baias, Notă la sent. civ. nr. 1134/1986 a Jud. Sectorului Agricol Ilfov, în RRD nr. 1/1998, p. 41; I. Adam, Op. cit., p. 717-718. 
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Textul legal priveşte doar bunurile mobile corporale, susceptibile de detenție 


materială, nu şi cele incorporale, cu excepţia titlurilor la purtător. 


Acest mod de dobândire a dreptului de proprietate mobiliară se aplică numai în privința 


bunurilor mobile corporale individual determinate, care se află în proprietatea privată. 


Nu pot fi dobândite în acest fel: 

- bunurile mobile proprietate publică. 

- bunurile mobile prin natura lor care au devenit bunuri imobile prin destinaţie. 

-  universalităţile juridice, de exemplu succesiunile. În schimb, universalităţile de 
fapt, cum ar fi un fond de comerţ, pot fi dobândite prin posesie de bună-credință. 


b) Persoanele care pot invoca prevederile art. 937 alin. (1)noul C.civ. 


Textul de lege poate fi invocat numai de către terțul dobânditor de bună-credinţă al bunului 


de la un detentor precar, căruia adevăratul proprietar 1 l-a încredinţat de bună-voie. 


c) Condiţii în care se pot invoca prevederile art. 1909 alin.1 C.civ. 


Pentru a se invoca art. 937 alin. (1) noul C.civ. trebuie să fie întrunite următoarele condiții: 


proprietarul să se fii desesizat voluntar de bunul său mobil, încredințându-l prin 
contract unui detentor precar (chiriaş, comodatar, depozitar); 

detentorul precar să înstrăineze bunul mobil respectiv unei terțe persoane, fără să 
aibă consimțământul proprietarului care i l-a încredinţat, 

terțul să dobândească bunul mobil cu bună-credinţă de la detentorul precar şi nu de la 
adevăratul proprietar, printr-un act translativ de proprietate, având convingerea că 
detentorul precar este adevăratul proprietar al bunului. 


Dacă ar fi tratat cu adevăratul proprietar, terțul dobânditor ar fi devenit proprietar pe 


temeiul convenției de înstrăinare astfel încheiate, ne mai fiind necesar art. 937 alin. (1) C.civ. 


care “să-l facă proprietar“. 


Buna-credinţă se prezumă până la proba contrarie. Ea trebuie să existe la momentul 


intrării efective în posesia bunului şi nu la momentul încheierii contractului. Imprejurarea că 


ulterior, dobânditorul şi-a dat seama că nu a tratat cu adevăratul proprietar, nu este de natură a 


înlătura regula prevăzută de art. 937 noul C.civ. 
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posesia terțului dobânditor să fie utilă, adică neviciată, întrunind condiţiile prevăzute 

de art. 922 alin.(2) noul Cciv., şi reală, cumulând ambele elemente: corpus şi 

animus. 

Posesorul dobândeşte imediat dreptul de proprietate asupra lucrului deoarece are atât 
animus cât şi stăpânirea efectivă a bunului (corpus). Din dispoziţiile art. 937 alin. (1) noul 
C.civ. rezultă că legiuitorul, între interesele adevăratului proprietar care s-a desesizat voluntar 
de bunul său, şi interesele terțului posesor care a contractat cu un detentor precar, întemeindu- 
se pe aparența de proprietate pe care însuşi proprietarul a creat-o, a dat prioritate bunei- 
credinţe a terțului dobânditor. 

Detentorul precar nu poate invoca dispozițiile art. 937 alin. (1) C.civ., deoarece răspunde 
contractual în caz de nerestituire a bunului. Astfel, adevăratul proprietar are o acțiune personală, ex 
contractu, prin care solicită restituirea bunului". Dacă lucrul a fost înstrăinat, proprietarul iniţial are 
la dispoziţie o acţiune în despăgubire împotriva detentorului precar a cărui faptă constituie 


infracțiunea de abuz de încredere, putând fi pedepsit penal. 


2. Situaţia prevăzută de art. 937 alin. (2) și (3) C.civ. 

Prevederile art. 937 alin. (1) noul C.civ. sunt inaplicabile în situaţia în care bunul a 
ieşit din patrimoniul proprietarului împotriva voinței sale, respectiv bunul a fost pierdut sau 
furat. În această situaţie, conform art. 937 alin. (2) și (3), acțiunea în revendicare este 
admisibilă. 

Regimul juridic al revendicării bunurilor mobile diferă după cum bunul se află: 

- în posesia unui tert de bună-credinţă care l-a dobândit de la hoț sau găsitor; 


- la hoţ, găsitor sau la un terț dobânditor de rea-credinţă. 


a) Revendicarea bunului de la posesorul de bună-credinţă 


Art. 937 alin. (2) noul C.civ. are în vedere situaţia în care bunul mobil se află în 


' În literatura de specialitate s-a susţinut că proprietarul poate formula împotriva detentorului şi o acţiune în revendicare, în condiţiile în care 
bunul se află în posesia acestuia. Cu alte cuvinte acesta are posibilitatea de a cere restituirea lucrului, fie printr-o acțiune personală, derivată din 
contract, fie printr-o acțiune în revendicare, dovedind calitatea sa de proprietar. Interesul de a recurge la o acţiune în revendicare în loc de a 
intenta acțiunea personală în restituire decurge din faptul că, în cadrul primei acțiuni reclamantul se prezintă ca proprietar al lucrului, şi prin 
urmare nu suportă concursul celorlalţi creditori sau insolvabilitatea debitorului. În acţiunea în restituire, reclamantul are calitatea de creditor 
chirografar suportând concursul altor creditori şi insolvabilitatea debitorului. Acţiunea în revendicare mobiliară este prescriptibilă în 30 de ani, în 
schimb acțiunea în restituire se prescrie în 3 ani (A se vedea E. Safta-Romano, Op. cit., p. 358). 
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posesia de bună-credinţă a unui terţ care l-a dobândit de la autorul furtului sau de la găsitor, 
dispunând că: „Cu toate acestea, bunul pierdut sau furat poate fi revendicat de la posesorul 
de bună-credinţă, dacă acţiunea este intentată, sub sancţiunea decăderii, în termen de 3 
ani de la data la care proprietarul a pierdut stăpânirea materială a bunului“. 


Textul de lege impune câteve precizări: 


m acțiunea în revendicare trebuie introdusă în termen de 3 ani, calculați din momentul 
sustragerii sau pierderii bunului. Termenul de 3 ani este un termen de decădere. Dacă 
acțiunea nu este introdusă în acest termen, se stinge şi dreptul de proprietate al 
titularului iniţial. La împlinirea lui, posesorul de bună-credință devine proprietarul 


acelui bun mobil, făcând aplicarea art. 937 alin. (1) noul C.civ. 


prin “furt se înţelege atât furtul propriu-zis, cât şi tâlhăria şi pirateria, iar 
“pierderea bunului“ are în vedere ieşirea bunului din posesia proprietarului 


datorită neglijenţei, unui caz fortuit ori forței majore. 


acțiunea în revendicare aparține numai adevăratului proprietar care a pierdut sau 
căruia i s-a furat bunul!”. Proprietarul care revendică un bun mobil, va trebui să 
dovedească că a fost posesorul bunului, că a fost deposedat involuntar prin pierdere 


sau sustragere şi că bunul revendicat este identic cu cel pierdut sau furat. 


terţul posesor va fi obligat să restituie bunul, buna-credință a acestuia neavând 
relevanţă în acțiunea în revendicare a proprietarului. Proprietarul nu este obligat să 
plătească contravaloarea bunului, însă are dreptul să pretindă proprietarului 
cheltuielile necesare și utile făcute cu bunul. Totodată, fostul posesor, restituind 
bunul, are o acţiune în despăgubire contra celui de la care l-a dobândit. 

Art. 937 alin.(3) din noul Cod civil prevede că "Dacă bunul pierdut sau furat a fost 
cumpărat dintr-un loc ori de la o persoană care vinde în mod iboșnuit bunuri de același fel 
sau dacă a fost adjudecat la o licitaţie publică, iar acțiunea în revendicare a fost introdusă 
înăuntrul termenului de 3 ani, posesorul de bună-credinţă poate reţine bunul până la 


E] 


indemnizarea sa integrală pentru preţul plătit vânzătorului ”. 


17 Avem rezerve faţă de concepția formulată în sensul că acţiunea în revendicare poate fi promovată de un depozitar sau un creditor gajist. În 
baza raporturilor contractuale avute cu proprietarul, aceştia sunt obligați să păstreze bunul şi să-l restituie astfel încât, posedând pentru altul, sunt 
doar detentori precari şi prin urmare, nu pot introduce o acțiune în revendicare (În sens contrar, a se vedea Tr. lonaşcu, S. Brădeanu, Op. cit., p. 
194-195). 
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Astfel, dacă terţul de bună-credință a cumpărat bunul pierdut sau furat în condiții de 
natură a-i crea convingerea unei proveniențe loiale, spre exemplu un loc public unde se 
încheie în mod curent asemenea acte juridice, proprietarul este obligat să-i restituie prețul 
plătit. Se instituie o protecţie deosebită pentru dobânditorul de bună-credinţă, în sensul că nu 
va restitui bunul decât după ce proprietarul îi va restitui prețul pe care l-a plătit cu ocazia 
achiziţionării lucrului. Până la data restituirii prețului, terțul dobânditor are un drept de 
retenție. 

Pentru a produce aceste efecte este necesară, pe lângă buna-credinţă a posesorului și 
eroarea comună asupra calității de proprietar a hoțului sau găsitorului. 

Adevăratul proprietar are o acţiune în despăgubire împotriva hoțului sau găsitorului, 
întemeiată pe răspunderea delictuală pentru fapta proprie. 


Revendicarea bunului de la posesorul de rea-credinţă, hoț sau găsitor 


Posesia de rea-credinţă a terţului dobânditor, a hoţului sau găsitorului, face ca art. 937 
alin. (1) noul C.civ. să fie inaplicabil, proprietarul putând promova o acţiune în revendicare 
împotriva acestor persoane. 

Referitor la termenul în care se poate formula acțiunea în revendicare, aceasta va 
putea fi exercitată oricând, fiind imprescriptibilă, însă acțiunea în revendicare va putea fi 
paralizată prin invocarea prescripției achizitive. 

Dacă bunul a pierit sau a fost deteriorat din culpa posesorului de rea-credință, 
proprietarul are împotriva acestuia a acţiune civilă delictuală pentru a-și recupera prejudiciul 
suferit. 


Anterior intrării în vigoare a noului Cod civil, în literatura de specialitate au fost 


exprimate anumite opinii în ceea ce privește acțiuea în revendicare mobiliară 


e În literatura de specialitate anterioară anului 1982, în mod constant a fost exprimată 
ideea că, în această materie, erau aplicabile dispoziţiile art. 1890 C.civ. ce prevăd un termen 
de prescripţie extinctivă de 30 de ani. Această teză a fost adoptată şi de practica judiciară 
până în anul 1982 când, într-o decizie de speță, fostul Tribunal Suprem a decis că nu se poate 


face diferenţiere între drepturile reale imobiliare şi cele mobiliare sub aspectul prescripţiei 
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dreptului la acţiune. Astfel, “indiferent că se revendică un bun imobil sau un bun mobil, 


dreptul la acţiune este imprescriptibil pentru că proprietatea nu se stinge prin neuz“, 


* Ulterior anului 1982, soluţia imprescriptibilităţii dreptului la acţiune a fost susținută 
şi de unii autori!%. 


La momentul respectiv, am optat pentru imprescriptibilitatea acţiunii în revendicare 

mobiliară cu următoarele argumente: 

- art. 1890 Cod civil se referea la „toate acțiunile atât reale...“, fără a se face 
distincție între revendicarea imobiliară şi cea mobiliară, şi pentru aceleaşi motive 
(aceeaşi rațiune), acţiunea în revendicare mobiliară este imprescriptibilă ca şi cea 
imobiliară (ubi eadem est ratio, eadem solutio esse debet); 

- nicio dispoziție legală nu făcea diferențiere sub aspectul prescripției extinctive, ori 
ubi lex non distinquit, nec nos distinquere debemus; 

- ideea prescriptibilității din punct de vedere extinctiv, în termen de 30 de ani, a 
revendicării mobiliare nu putea fi justificată prin trimitere la dispozițiile art. 1890 
Cod civil. În realitate, art. 1890 C. Civ.130 trebuia înțeles în dubla accepţiune, atât 


de prescripţie extinctivă, cât şi de prescripţie achizitivă de lungă durată 


12 Dec, nr. 144/1982 a Trib. Supr., sect. civ., în CD, 1982, p. 13. 

1% V, Stoica, Corelația dispozițiilor art. 14 din Codul de procedură penală cu prevederile art. 1909-1910 din Codul civil, în RRD nr. 10/1988, p. 
29; L. Pop, Op. cit., p. 260; L Adam, Op. cit., p. 722-723. S - a conturat şi opinia conform căreia acțiunea în revendicare mobiliară este 
imprescriptibilă împotriva unui hoț, găsitor sau tert de rea credință, dar numai în măsura în care posesia acestuia nu îndeplineşte condițiile unei 
posesii utile şi neviciate, caz în care operează în favoarea hoțului, găsitorului sau terțului de rea credință uzucapiunea de 30 de ani prevăzută de 
art. 1890 C. Civ. (a se vedea L. Pop, L. M. Harosa — op.cit., p.321 — 324. Deşi luăm în calcul dualitate prescripției în prescripţie extinctivă, 
reglementată de Decret şi prescripţie achizitivă, reglementată de art. 1890 C. Civ., nu putem fi de acord cu această opinie, cu motivaţia că se 
dobândeşte prin uzucapiune doar proprietatea imobilelor nu şi a bunurilor mobile) 

130 Într-o formulare generală, susceptibilă din acest motiv de interpretări diferite, art. 1890 Cod civil declară prescriptibile în 
termen de 30 de ani „toate acțiunile atât reale cât şi personale pe care legea nu le-a declarat neprescriptibile şi pentru care n-a 
defipt un termen de prescripţie...fără ca cel ce invocă această prescripţie să fie obligat a produce un titlu şi fără să i se poată 
opune reaua-credință”. Datorită redactării deficitare, în doctrină s-a pus problema naturii juridice a termenului de 30 de ani, 
în sensul unui termen de prescripţie extinctivă sau achizitivă. Iniţial, s-a susținut că, în lipsa unui alt text din Codul civil care 
să consacre această formă de uzucapiune, art. 1890 nu este sediul materiei pentru prescripţia extinctivă, ci pentru prescripția 
achizitivă de 30 de ani (V. D. Zlătescu — Consideraţii în legătură cu instituția prescripţiei, în Dreptul nr. 2/1998, p. 18-19). 
Ulterior, în mod constant, doctrina de specialitate a considerat termenul de 30 de ani prevăzut de art. 1890 Cod civil, 
aplicabil atât în materia prescripţiei extinctive cât şi a celei achizitive. ( A se vedea M. Nicolae — M. Nicolae — Prescripția 
extinctivă, Ed. Rosetti, Buc. 2004, p. 384). 
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(uzucapiunea de 30 de ani), şi numai în mod indirect îşi exinde efectele asupra 
acțiunii în revendicare, în sensul că termenul de 30 de ani este extinctiv pentru 
proprietarul bunului ce a fost uzucapat. Altfel spus, dreptul de a revendica 
proprietatea se stinge odată cu însăşi proprietatea, prin efectul prescripției 
achizitive, respectiv, prin dobândirea bunului în temeiul uzucapiunii. Astfel, art. 
1890 Cod civil trebuia interpretat în sensul „toate drepturile şi acțiunile atât reale 
cât şi personale pe care legea nu le-a declarat neprescriptibile şi pentru care n-a 
defipt un termen de prescripţie, se vor prescrie(stinge sau dobândi) prin 30 de 


ani, fără ca cel ce invocă această prescripţie să fie obligat a produce vreun titlu 


» 


şi fără să i se poată opune reaua credință 


§4. Acţiunea în revendicare a dreptului de proprietate publică 

Regimul juridic al revendicării dreptului de proprietate publică prezintă anumite 
particularități față de revendicarea din dreptul comun, particularităţi ce decurg din caracterele 
juridice specifice ale acestui drept de proprietate (drept inalienabil, imprescriptibil, 


insesizabil)!*!. 


Într-un proces în revendicare având ca obiect un bun proprietate publică”, calitatea 
de reclamant aparţine proprietarului (statul şi unitatea administrativ-teritorială), 
reprezentat de autoritatea publică desemnată de lege. 

= În litigiile privitoare la dreptul de proprietate, statul este reprezentat de Ministerul 
Finanţelor, iar unitățile administrativ-teritoriale, de către Consiliul judeţean, de 
Consiliul General al Municipiului Bucureşti, respectiv de Consiliile locale, care 


dau mandat scris preşedintelui Consiliului judeţean sau primarului. Acesta poate 


831 A se vedea supra Capitolul M. 

152 % Problema este mai mult teoretică pentru bunurile care, prin natura lor, fac parte din domeniul public, fiind imposibil ca o persoană să intre 
în posesia mării teritoriale sau a unei căi de comunicaţie. Situaţia priveşte bunurile proprietate publică prin destinaţia legii, nefiind exclus ca un 
tablou dintr-o colecție de artă sau o piesă numismatică să intre fără drept în stăpânirea unei persoane fizice sau juridice ( a se vedea C. Bârsan, M. 
Gaiţă, M.M. Pivniceru, Op. cit., p. 131). 
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desemna un alt funcționar de stat sau un avocat care să-l reprezinte în faţa 


instanţei. 


În caz de litigiu având ca obiect un bun dat în administrare, concesiune sau 
folosință, titularul dreptului real derivat din dreptul de proprietate publică este 
obligat să arate instanţei cine este titularul dreptului de proprietate. Neîndeplinirea 
acestei obligaţii atrage răspunderea titularului dreptului real pentru prejudiciile 
cauzate proprietarului, inclusiv posibilitatea revocării dreptului real sau rezilierea 


contractului de concesiune sau de închiriere. 


Regimul special al revendicării dreptului de proprietate publică constă în următoarele 


reguli: 


e acțiunea în revendicare a bunurilor proprietate publică este imprescriptibilă 


extinctiv, fără nici o excepţie, indiferent că este mobiliară sau imobiliară; 


acţiunea în revendicare a bunurilor din domeniul public este imprescriptibilă şi 
achizitiv. O asemenea acțiune nu poate fi paralizată prin invocarea de către pârât a 
uzucapiunii, în cazul imobilelor, sau a posesiei de bună-credință, în cazul bunurilor 
mobile"; 
e în ceea ce priveşte dovada dreptului de proprietate, chiar şi în materia proprietății 
publice, urmează să se aplice regula de drept comun, conform căreia reclamantul 
trebuie să facă dovada dreptului său de proprietate. 


Efectele admiterii acțiunii în revendicare 


Dacă acțiunea în revendicare(mobiliară sau imobiliară) este admisă, se produc o 


serie de efecte specifice, respectiv: 


restituirea bunului; 
restituirea fructelor; 


restituirea cheltuielilor necesare și utile. 


Restituirea bunului 


133 Conform art. 11 alin. 1 lit. c din Legea nr. 213/1998 bunurile din domeniul public „nu pot fi dobândite de către alte persoane prin uzucapiune 
sau prin efectul posesiei de bună-credință asupra bunurilor mobile“. De asemenea, art. 1844 C.civ. stabileşte că: „nu se poate prescrie domeniul 
lucrurilor care, prin natura lor proprie sau printr-o declaraţie a legii, nu pot fi obiecte de proprietate privată, ci sunt scoase afară din comerț “. 
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Prin admiterea acțiunii în revendicare, reclamantului proprietar i se recunoaște dreptul de 
proprietate asupra bunului, iar pârâtul este obligat să restituie bunul ce face obiectul dreptului de 
proprietate. 

Art. 563 alin.(4) din noul Cod civil prevede că "hotărârea judecătorească prin care s-a 
admis acțiunea în revendicare este opozabilă şi poate fi executată şi împotriva terţului 
dobânditor, în condiţiile Codului de procedură civilă”. 

Astfel, obligaţia de restituire a bunului poate fi stabilită atât în sarcina posesorului, cât şi 
în sarcina celui care deţine lucrul pentru posesor, adică un detentor precar. 

Bunul revendicat va reveni în patrimoniul proprietarului liber de orice sarcini, conform 
principiului resoluto jure dantis resolvitur jus accipiens. 

Restituirea se face în natură, iar dacă acest lucru nu mai este posibil, obligația de 
restituire se transformă într-o obligație de dezdăunare potrivit art. 566 alin. (1) noul cod civil. 

Restituirea fructelor 

Posesorul de rea-credință va fi obligat să restituie să restituie naturale, industriale sau 
civile , precum și fructele pe care din neglijenţă nu le-a perceput(art. 566 alin.(2) noul Cod civil). 

După data introducerii acțiunii în revendicare, şi posesorul va fi obligat la restituirea 
fructelor, buna sa credință încetând odată cu introducerea acțiunii. 

Dacă până în momentul introducerii acțiunii în revendicare posesorul a fost de bună- 
credință, fructele culese până la această dată pot fi păstrate în conformitate cu art. 948 alin.(1) din 
noul Cod civil. 

Restituirea cheltuielilor necesare și utile 

Pe cale de cerere reconvențională, pârâtul va putea solicita reclamantului restituirea 
cheltuielilor necesare și utile efectuate cu bunul revendicat. Cheltuielile necesare vor trebui 
restituire în totalitate de către proprietar, în timp ce cheltuielile utile vor fi restituite numai în 
limita sporului de valoare a bunului la momentul obligării la restituire, potrivit art. 566 alin. (3) şi 
(4. 

În ceea ce priveşte cheltuielile voluptuare, acestea nu trebuie restituite de către proprietar 


în conformitate cu dispoziţiile art. 566 alin. (8). 
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SECŢIUNEA a III-a — Acţiunea în grăniţuire 


1. Noţiune 

Potrivit art. 560 noul C.civ.: „Proprietarii terenurilor învecinate sunt obligaţi să 
contribuie la grăniţuire prin reconstituirea hotarului şi fixarea semnelor corespunzătoare, 
suportând, în mod egal, cheltuielile ocazionate de aceasta“. Astfel, grăniţuirea este o operațiune 
de delimitare prin semne exterioare a două fonduri vecine, care aparţin unor proprietari diferiți ™*. 

Deşi dreptul fiecărui proprietar de a-l obliga pe vecinul său la grănițuire este o 
facultate, grănițuirea constituie în acelaşi timp un drept şi o obligație". În raport cu 
proprietarii celor două fonduri vecine, grăniţuirea este o obligaţie reală (propter rem), în 
schimb, privită exclusiv din punct de vedere al celui care o solicită, este un atribut al 
dreptului real!'*€. 

Grăniţuirea se poate realiza prin convenţia părţilor sau prin hotărâre judecătorească". 
Astfel, în situaţia în care unul dintre proprietari nu este de acord cu grănițuirea solicitată de 
celălalt, ea poate fi hotărâtă de instanţa de judecată investită printr-o acțiune în grăniţuire. 

Acţiunea în grănițuire este acea acțiune prin care reclamantul, în contradictoriu cu 
pârâtul, solicită instanței să determine, prin semne exterioare, linia despărțitoare dintre 


două fonduri învecinate. 


2. Caractere juridice 


Acțiunea în grăniţuire prezintă de următoarele caractere: 


este o acțiune imobiliară, deoarece are ca obiect delimitarea a două terenuri 


învecinate; 


este o acțiune petitorie, deoarece, în mod indirect, prin delimitarea fondurilor 


limitrofe, se apără dreptul de proprietate; 


134 Grăniţuirea, menită să apere dreptul de proprietate, se poate dispune atât în cazul inexistenţei unei delimitări între proprietăți, cât şi în situaţia 
când astfel de semne exterioare există dar sunt contestate de părți ( Dec. nr. 1330/1995 a C.S.J. în Dreptul nr. 3/1996, p. 79). 

135 P, Perju, Probleme privind acţiunea în grăniţuire, în Dreptul nr. 6/1991, p. 32. 

136 C, Bârsan, Acţiunea în grăniţuire, în RRD nr. 8/1984, p. 34; Dec. nr. 200/1982 a CSJ, secţ. civ., în RRD nr. 11/1982, p. 60. 

137 Dec. nr. 1571/1992 a CSJ, secţ. civ., şi Dec. nr. 1612/1992 în Dreptul nr. 8/1993, p. 77-78 şi 80. 
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este o acțiune imprescriptibilă extinctiv, grănițuirea fiind un atribut al dreptului 


de proprietate imobiliară, imprescriptibil şi perpetuu; 


sarcina probei revine ambelor părți, deoarece se admite că acțiunea în grănițuire 
este un judicium duplex, în care fiecare dintre ele are atât calitatea de reclamant 


cât şi cea de pârât; 


are un caracter declarativ şi nu constitutiv de drepturi, deoarece prin exercitarea 
ei nu se tinde la crearea unui nou hotar, ci la reconstituirea şi marcarea 


adevăratului hotar. 


3. Titulari. Obiect 

Acțiunea în grăniţuire poate fi exercitată de titularul dreptului de proprietate asupra 
fondului, dar şi de orice persoană care are un drept real asupra acestuia (uzufructar, superficiar), nu 
însă şi de un detentor precar (chiriaş sau arendaş). De asemenea, este inadmisibilă între 
coproprietari cu privire la fondul ce formează obiectul coproprietății. Coproprietarul trebuie mai 


155 Dacă 


întâi să introducă acţiunea de ieşire din indiviziune şi după aceea poate solicita grăniţuirea 
terenul este bun comun, acțiunea trebuie formulată de ambii soți. 

Obiectul acţiunii în grăniţuire îl constituie numai delimitarea fondurilor învecinate, astfel 
încât nu este necesar să se dovedească şi existența dreptului de proprietate asupra terenului căruia 
urmează să i se stabilească hotarul”. În schimb, dacă prin acţiunea în grăniţuire se cere şi o parte 


determinată din terenul limitrof, deținută de pârât, ea implică şi o acţiune în revendicare, fiind 


esenţială proba dreptului de proprietate al reclamantului ®. 


4. Efectele acţiunii în grănițuire 

Acţiunea produce efecte numai în ceea ce priveşte stabilirea liniei de hotar nu şi cu 
privire la însuşi dreptul real. Astfel, hotărârea pronunţată într-o acţiune în grăniţuire nu are 
autoritate de lucru judecat într-o eventuală acţiune în revendicare introdusă ulterior'“!. În 


schimb, are autoritate de lucru judecat între părțile litigante, o nouă acțiune putând fi intro- 


138 Dec, nr. 571/1990 a CS], sect. civ., în Dreptul nr. 9-12 pe anul 1990, p. 220, 

13 Dec, nr. 1612/1992 a CSJ, sect. civ., în M. Voicu, M. Popoacă, Op. cit., p. 303. 
1% Dec, nr. 225/1982 a Trib. Supr. sect. civ., în RRD nr. 12/1982 p. 59. 

141 Dec, nr. 1571/1992 a CSJ, secţ. civ., p. 304. 
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dusă dacă limitele au dispărut. 
Cheltuielile de grănițuire necesare pentru trasarea hotarului urmează să fie suportate de 
ambele părți, dar nici unul dintre proprietari nu poate ridica un gard despărțitor de o valoare mare, 


împovărătoare pentru celălalt vecin. 


Acțiunea nagatorie 

Acțiunea negatorie este acțiunea reală prin care titularul dreptului de proprietate solicită 
instanței de judecată să stabilească, prin hotărârea pe care o va pronunța, că pârâtul nu are un drept 
real, dezmembrământ asupra dreptului de proprietate asupra bunului său și să îl oblige pe pârât la 
încetarea exerciţiului nelegitim a acestui drept. 

În noul Cod civil, acțiunea negatorie este reglementată în art. 564 care prevede că 
"Proprietarul poate intenta acțiunea negatorie contra oricărei persoane care pretinde că este 
titularul unui drept real, altul decât cel de proprietate, asupra bunului său. Dreptul la acţiunea 
negatorie este imprescriptibil. 

Din reglementarea noului Cod civil apreciem că acțiunea negatorie poate fi promovată 
inclusiv împotriva celui care pretinde că ar avea un drept real de garanție asupra bunului 
reclamantului. 

Acţiunea negatorie are următoarele caractere juridice: 

- este o acțiune reală, deoarece se referă la un drept real asupra unui bun; 

- este o acțiune petitorie, pentru că pune în discuție existența unui drept; 


- este o acțiune imprescriptibilă extinctiv. 


Acțiunea confesorie 

Acțiunea confesorie reprezintă acțiunea reală prin care reclamantul solicită instanței 
să stabilească, prin hotărârea pe care o va pronunța că el titularul unui dezmembrământ al 
dreptului de proprietate asupra bunului altuia și să-l oblige pe pârât la respectarea acestui 


te: 


drep 


12 L, Pop, L. M. Harosa, op. cit., p.309 
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Acțiunea confesorie poate fi exercitată şi împotriva proprietarului bunului, în ipoteza 
în care titularul dezmembrământului nu are la îndemână o acțiune contractuală mai 
avantajoasă. 

Noul Cod civil, acțiunea confesorie este reglementată expres în art. 696, 705, 754, 
757. 

Caractere juridice: 

- acțiune reală; 

- acțiune petitorie; 

- acțiune prescriptibilă în termen de 30 de ani. 

În ceea ce priveşte acțiunea confesorie întemeiată pe dreptul de superficie, noul Cod 


civil prevede în art. 696 alin.(2) că dreptul la acțiune este imprescriptibil. 


CAPITOLUL VIII 
INSTITUȚII JURIDICE NOI REGLEMENTATE DE NOUL 


COD CIVIL 


Noul Cod civil reglementează, cu titlu de noutate, o serie de instituții noi, cele mai 
importante dintre acestea fiind proprietatea periodică, fiducia și administrarea bunurilor 
altuia. 

Având în vedere faptul că proprietatea periodică a fost tratată în capitolul privitor la 
modalitățile dreptului de proprietate, în cele ce urmează vom trata instituția fiduciei și cea a 


administrării bunurilor altuia. 
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SECŢIUNEA I -— Fiducia 


Fiducia este reglementată, ca instituție juridică nouă, în art. 773-791 noul Cod civil. 

Originea fiduciei se află în dreptul roman, reprezentând o convenție cu caracter real 
între un înstrăinător și un dobânditor, având ca obiect un bun, cu obligatia dobânditorului de a 
restitui bunul înstrăinătorului sau unui terț în anumite circumstanțe prederminate sau prin 
care se putea realiza o donație prin persoana interpusă:4. 

În dreptul moderns, fiducia(trustul) desemnează raportul juridic creat de o persoană 
numită fondator, care transferă unul sau mai multe bunuri sub controlul unui administrator, în 
beneficiul unei persoane sau pentru un scop anume. 

În dreptul românesc, reglementările relative la instituția fiduciei au fost preluate din 
dreptul francezi. 

Noul Cod civil a definit fiducia ca fiind "operaţiunea juridică prin care unul sau mai 
mulţi constituitori transferă drepturi reale, drepturi de creanţă, garanţii ori alte drepturi 
patrimoniale sau un ansamblu de asemenea drepturi, prezente sau viitoare, către unul sau 
mai mulți fiduciari care le exercită cu un scop determinat, în folosul unuia sau mai multor 
beneficiari. Aceste drepturi alcătuiesc o masă patrimonială autonomă, distinctă de celelalte 
drepturi şi obligaţii din patrimoniile fiduciarilor "146. 

Fiducia poate fi valorificată atât ca instrument de gestiune, cât și ca garanție. Ca regim 
voluntar şi contractual, permite unei persoane desistarea de gestiunea bunurilor proprii, prin 
atribuirea acestora unei persoane de încredere care trebuie să le administreze și să dispună de 


acestea cu loialitate și atenţie, în profitul unui beneficiar. 


18 M. Uliescu, A. Gherghe, op. cit., p. 157 

144 Instituție specifică din Common Law, creație a sistemului de equity. Fondatorul este denumit settlor, iar administratorul 
este denumit trustee. 

145 Art. 2011-2030 din Codul civil francez. 

146 Art, 773 noul Cod civil român 

147 A se vederea Noul Cod civil adnotat, ed. C.H. Beck, Bucureşti, 2011 
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Fiduciarului îi este transmisă proprietatea cu titlu temporar şi cu un scop bine 
determinat, aşa cum rezultă din dispozițiile legale citate mai sus. 

Teza a Il-a a art. 773 reprezintă o reglementare de mare valoare, fiind preluată din 
tehnica utilizată în reglementarea trustului în dreptul anglo-saxon, instituind un patrimoniu de 
afectațiune pentru fiduciar. Art. 773 teza a II-a se coroborează cu reglementarea art. 31 din 
noul Cod civil referitoare la patrimoniul de afectaţiune, explicând diferența fundamentală 
dintre societate și fiducie. 

Fiducia se constituie, potrivit art. 774 Codul civil prin lege sau prin contract încheiat 
în formă autentică. Având în vedere consecințele juridice ale fiduciei asupra drepturilor 
constituitorului, apreciem că izvoarele fiduciei sunt limitativ prevăzute,astfel încât, spre 
exemplu, o hotărâre judecătorească nu va putea constitui temeiul fiduciei. 

În această prevedere a fost preluat conținutul art. 2012 din Codul civil francez, cu 
diferența că obligativitatea formei autentice are o aplicare mai limitată în dispozițiile 
franceze. 

Trebuie subliniată excluderea legatului dintre izvoarele fiduciei, aceasta fiind 
justificată de modul în care a fost adaptată instituția fiduciei în sistemul de drept continental, 
nefiind „recunoscute fiduciei finalitati specifice în materia liberalităților (legate şi donaţii)”. 
Articolele următoare din Noul Cod civil reglementează, în principal, fiducia contractuală. Ori 
de câte ori legiuitorul doreşte să instituie o fiducie legală, va putea să facă referire la 
reglementarea din prezentul titlu şi să prevadă eventuale dispoziții derogatorii de la această 
reglementare. Această regulă este instituită de prevederile art. 774 alin (2) care nu se 
regăseşte în Codul civil francez, a fost adăugat pentru a înlatura — în concepția legiuitorului 
român —orice confuzie în legatură cu reglementarea generală și normele speciale referitoare la 


fiducie. Prin formularea articolului se generează însa un efect contrar, întrucât se naşte 
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întrebarea legitimă potrivit căreia, în cazul unui conflict între o lege specială și Noul Cod 
civil, dispozițiile cărui act normativ prevalează? Prin aplicarea principiului specialia 
generalibus derogant, s-ar ajunge în situatia ca normei din (Codului civil, care instituie 
obligativitatea formei autentice să-i prevaleze dispoziția legii speciale care nu impune 
această cerință. 

Prin interdicția formulată în art. 775, contractul de fiducie este lovit de nulitate 
absolută dacă prin acesta se realizează o liberalitate indirectă în folosul beneficiarului. În 
acest text a fost preluat, într-o forma adaptată, conținutul art. 2013 din Codul civil francez, 
scopul acestei interdicții fiind aceea ca fiducia să nu poată fi utilizată pentru a se eluda 
prevederile din materia legatelor şi donațiilor, respectiv de a proteja rezerva succesorală și de 
a evita posibilitatea debitorului de a se sustrage plății creditorilor. 

Părțile contractului de fiducie sunt, potrivit art. 776 din Codul civil, constituitorul și 
fiduciarul. Constituitor în contractul de fiducie poate fi orice orice persoană fizică sau juridică 
care are capacitatea cerută de lege să încheie acte de dispoziție cu privire la bunurile sale, în 
conformitate cu prevederile art. 37 şi urm. şi art. 209 din Codul civil. Fiduciari pot fi doar 
instituțiile de credit, societățile de investiţii și de administrare a investiţiilor, societățile de 
servicii de investiții financiare, societățile de asigurare şi de reasigurare legal înființate, 
notarii publici și avocații, indiferente de forma de exercitare a profesiei. 

În ceea ce priveşte beneficiarul fiduciei, acesta poate fi constituitorul, fiduciarul sau o 
terță persoană. Sensul clasic al instituției fiduciei este acela că persoana constituitorului 
poate fi în același timp și beneficiarul fiduciei, însă, cu titlu de excepție, o terță persoană 


poate fi beneficiar al fiduciei, terța persoană nefiind parte în contractul încheiat între 
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constituitor şi fiduciar, aflându-se în poziția unui terț beneficiar dintr-o stipulație pentru 
altuliss. 

Art. 779 din Codul civil reglementează conținutul contractului de fiducie, acesta 
trebuind să conțină, sub sancţiunea nulității absolute următoarele: drepturile reale, drepturile 
de creanță, garanţiile și orice alte drepturi patrimoniale transferabile, durata transferului, 
care nu poate depăși 33 de ani de la data încheierii sale, identitatea 
constituitorului/constituitorilor, identitatea fiduciarului/fiduciarilor, identitatea 
beneficiarului/beneficiarilor sau cel puțin regulile care permit determinarea acestuia/acestora, 
scopul fiduciei şi întinderea puterilor de administrare şi de dispoziție ale fiduciarului. 

Contractul de fiducie se va înregistra, potrivit art. 780 Codul civil la organul fiscal 
competent în termen de o lună de la data încheierii lui, sub sancţiunea nulității absolute. 

Desemnarea ulterioară a beneficiarului va trebui să fie făcută, sub sancţiunea nulității 
absolute, printr-un act scris înregistrat în aceleaşi condiții ca şi înregistrarea contractului de 
fiducie:49. 

Fiducia va fi opozabilă terţilor de la data menționării sale în Arhiva Electronică de 
Garanţii Reale Mobiliare. Înscrierea drepturile reale imobiliare, inclusiv a garanţiilor reale 
imobiliare care fac obiectul fiduciei se va face şi în cartea funciară, pentru fiecare drept în 
parte. Obligativitatea înscrierii în cartea funciară a drepturilor și garanțiilor care fac obiectul 
contractului de fiducie are rolul de a accentua caracterul translativ de drepturi al acestui 
contract. 

Fiduciarul are obligația de a da socoteală constituitorului în legătură cu îndeplinirea 


obligaţiilor, această obligație trebuind să fie stipiulată în contractul de fiducie. Aceeași 


'% Stipulaţia pentru altul este reglementată în art. 1284 şi urm. din Codul civil, urmând a fi studiată la materia Teoria 
generală a obligaţiilor. 
'% Art, 780 alin.(3) Codul civil 
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obligație va reveni fiduciarului cu privire la darea de socoteală la intervalele prevăxute în 
contractul de fiducie, acesta trebuind să informeze beneficiarul și pe reprezentantul 
constituitorului despre executarea contractului. 

În raporturile cu terţii, puterile fiduciarului sunt socotite depline asupra masei 
patrimoniale fiduciare, fiduciarul acţionând ca un veritabil și titular unic al drepturilor în 
cauză, cu excepția cazului în care se dovedește că terții aveau cunoștință de limitarea 
puterilor fiduciarului. Remunerația fiduciarului va fi stabilită în conformitate cu înțelegerea 
părților, iar în lipsa înțelegerii, remuneraţia va fi stabilită potrivit regulilor administrării 
bunurilor altuia. 

Pentru prejudiciile cauzate prin actele de conservare sau administrare, răspunderea 
fiduciarului va fi angajată numai cu privire la drepturile cuprinde în patrimoniul său. Potrivit 
acestui text, fiduciarul răspunde pentru prejudiciile cauzate prin faptele sale ilicite numai cu 
drepturile din patrimoniul propriu, potrivit dispozițiilor art. 31 din Codul civil. 

Înlocuirea fiduciarului se va face dacă acesta nu își îndeplinește obligaţiile sau pune în 
pericol interesele care i-au fost încredințate. Înlocuirea fiduciarului poate fi făcută de către 
instanța de judecată la cererea constituitorului, a reprezentatului acestuia ori la cererea 
beneficiarului. 

Contractul de fiducie poate fi denunțat unilateral de către constituitor cât timp nu a 
fost acceptat de către beneficiar. După acceptarea de către beneficiar, contractul nu va putea 
fi modificat sau revocat de către părți ori denunțat unilateral de către constituitor decât cu 
acordul beneficiarului sau, în lipsa acestuia, cu autorizarea instanței judecătoreşti. 

Contractul de fiducie încetează la împlinirea termenului sau prin realizarea scopului 
urmărit când acesta intervine înainte de ajungerea la termen. Contractul încetează, de 


asemenea, dacă beneficiarul renunță la fiducie și în contract nu a fost prevăzut cum continuă 
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relațiile contractuale într-o atare situație. Încetarea este supusă acelorași reguli de 
înregistrare ca și încheierea contractului. Încetarea produce efecte de la data finalizării 
formalităţilor de înregistrare pentru ultima declarație de renunțare. 

Încetarea contractului apare şi când se dispune deschiderea procedurii insolvenței 
împotriva fiduciarului sau când se produc efectele reorganizării personei juridice. 

După încetarea contractului de fiducie, masa patrimonială fiduciară existentă se 
transferă la beneficiar sau, în absența acestuia, la constituitor. Contopirea masei patrimoniale 
fiduciare în patrimoniul beneficiarului sau al constituitorului se fa efectua după plata 


datoriilor fiduciare. 


SECŢIUNEA a Il-a — Administrarea bunurilor altuia 


Administrarea bunurilor altuia este reglementată în Titlul V din Cartea a III-a, de la 


art. 792 la art. 858 din noul Cod civil. 


Cu toate că noul Cod civil nu defineşte instituția administrării bunurilor altei 
persoane, această instituţie se referă la mai multe aspecte, precum: persoana care poate 
dobândi calitatea de administrator (persoana fizică cu capacitate deplină de exercițiu), 
dobândirea calității de administrator (prin împuternicire instituită prin convenție sau legal în 
vederea administrării unuia sau mai multor bunuri, a unei mase patrimoniale sau a unui 
patrimoniu), faptul ca în general administrarea se realizează cu titlu gratuit, cu excepţiile 


prevăzute de lege, de actul constitutiv sau de înțelegerea ulterioară a părților. 


In lumina noilor reglementări, administrator al bunurilor altuia poate fi orice 


persoană!“ împuternicită prin legat sau convenție cu administrarea unuia sau mai multor 


bunuri, a unei mase patrimoniale sau a unui patrimoniu care nu îi aparține. Imputernicirea 


15 Administratorul persoană fizică trebuie să aibă capacitate deplină de exercițiu, potrivit art. 792 alin.(4) din noul Cod civil. 
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prin legat, prevede noul Cod civil, produce efecte dacă este acceptată de administratorul 


desemnat!5! 


În accepțiunea noului Cod civil, formele de administrare sunt de două tipuri şi anume: 
forma simplă(art. 795-799 din noul Cod civil) şi administrarea deplină (art. 800, 801 din noul 
Cod civil). 


Administrarea simplă 


Administrarea simplă vizează împuternicirea administratorului, pentru ca acesta să 
efectueze toate actele necesare pentru conservarea bunurilor, precum și actele utile pentru ca 
acestea să poată fi folosite conform destinaţiei lor obișnuite. În cazul administrării simple 
administratorul va fi ţinut să culeagă fructele bunului, să exercite drepturile aferente 
administrării acesteia, să încaseze creanțele administrate, precum și să exercite drepturile 
aferente valorilor mobiliare, cum sunt: dreptul de vot, dreptul de conversie și dreptul de 


răscumpărare. 


Administratorul are obligația în administrarea simplă să continue modul de folosire 
sau de exploatare a bunurilor frugifere fără a schimba destinația acestora, cu excepția 
cazului în care este autorizat de către beneficiar sau, în caz de împiedicare a acestuia de către 
instanța de judecată”. Este deosebit de important să reținem că destinația obișnuită a 
bunurilor administrate trebuie să reprezinte un criteriu esențial în folosirea și exploatarea 


acestora, în special în cazul bunurilor frugifere. 


In cadrul administrării simple, administratorul are obligația să investească sumele de 
bani pe care le are în administrarea sa. Toodată, administratorul poate modifica investițiile 
efectuate anterior dobândirii de către acesta a calității sale ori efectuate de el însuși în calitate 


de administrator. 


'5 art. 792 alin.(2) din noul Cod civil. 
'5 Art, 797 noul Cod civil 
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În ceea ce privește autorizarea actelor de dispoziție, noul Cod civil prevede că 
administratorul va putea să înstrăineze cu titlu oneros bunul individual determinat aflat în 
administrarea sa. În același sens, administratorul va putea să greveze bunul individual 
determinat cu o garanție reală atunci când este necesar pentru conservarea valorii bunului. 
De asemenea, administratorul va putea să achite datoriile ori să mențină modul de folosință 
potrivit destinaţiei obișnuite a bunului. Toate aceste operațiuni vor putea fi făcute doar cu 
autorizarea beneficiarului sau, în cazul care beneficiarul se opune ori nu este determinat, cu 


autorizarea instanței judecătorești. 


In eventualitatea în care un bun este supus deprecierii ori pieirii iminente, 
administratorul va putea vinde bunul respectiv fără a mai avea nevoie de autorizarea 


prevăzută la art. 799 alin.(1). 


1! că în cazul în care administrarea are ca obiect o masă 


Mai prevede noul Cod civi 
patrimonială sau un patrimoniu, administratorul va putea înstrăina un bun individual 
determinat ori va putea greva bunul cu o garanție reală dacă acest lucru este necesar pentru 
buna administrare a universalității. Observăm că în cazul administrării unei mase 
patrimoniale ori a unui patrimoniu, legiutorul a statuat că este nevoie de îndeplinirea unei 
singure condiții și anume aceea a necesității pentru buna administrare. Administratorul a 


primit, prin această reglementare, o foarte mare putere în înstrăinarea sau grevarea unor 


bunuri ale beneficiarului. 


Administratorul va fi direct răspunzător pentru prejudiciile cauzate în cazul în care va 
încheia actul fără autorizarea prealabilă a beneficiarului, în cazul în care această autorizare 


este cerută expres de lege. 
Administrarea deplină 


Dispoziţiile noului Cod civil prevăd, în cadrul administrării depline atribuțiile 


administratorului şi îndinderea puterilor acestuia. 


153 În art. 799 alin.(3) 
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În ceea ce priveşte atribuţiile administratorului, se prevede că persoana împuternicită 
cu administrarea deplină are obligația să conserve şi să exploateze în mod profitabil bunurile, 
să sporească patrimoniul sau să realizeze afectaţiunea patrimonială, în măsura în care aceasta 
este în interesul beneficiarului. Aceste obligații instituite în sarcina administratorului 
constituie obligații de diligență în fața cărora interesul beneficiarului nu poate prevala în 


mod absolut. 


Referitor la întinderea puterilor administratorului, noul Cod civil prevede faptul că 
administratorul va putea înstrăina, cu titlu oneros bunurile. De asemenea, va putea greva 
bunurile sau chiar va putea să le schimbe destinaţia, precum și să efectueze orice alte acte 


necesare sau utile, inclusiv orice formă de investiție. 


Observăm faptul că puterile administratorului sunt depline, cu excepţia cazului 
prevăzut de art. 809 care interzice administratorului să încheie acte de dispoziție cu titlu 


gratuit, cu excepția cazului în care acestea sunt cerute de interesul unei bune administrări. 


Cu toate că regulile stabilite pentru cele două forme de administrare sunt distincte, 
nimic nu reține părțile să se încadreze strict în una din aceste forme. Potrivit principiului 
libertăţii contractuale, părțile pot stabili, spre exemplu, limitele sau întinderea puterilor 


administratorului. 


Majoritatea normelor din materia administrării bunurilor altuia au caracter dispozitiv, 
astfel încât, în funcție de complexitatea actelor pe care administratorul este ținut să le 
îndeplinească, pot fi aplicabile fie regulile de la administrarea simplă, fie regulile de la 
administrarea deplină, putând să apară aşadar, şi forme mixte de administrare, cu reguli 


specifice ambelor forme de administrare reglementate de dispozițiile noului Cod civil. 


Dispoziţiile noului Cod civil referitoare la administrarea bunurilor altuia au caracter 


general, acest aspect reieşind din formularea art. 794%. 


În ceea ce priveşte obligațiile administratorului faţă de beneficiar, dispozițiile 


noului Cod civil dispun în sensul că aceste obligaţii sunt aceleaşi, indiferent de tipul de 


154 Art. 794 din noul Cod civil:”in absenţa unor dispoziţii legale speciale, prevederile prezentului titlu se aplică în toate 
cazurile de administrare a bunurilor altuia.” 
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administrare. Administratorul va fi ţinut, în principal, să îşi exercite atribuțiile în limitele legii 
şi ale împuternicirii primite cu diligenţa pe care un bun proprietar o depune în administrarea 
bunurilor sale'55. În cazul în care apare un conflict de interese, administratorului îi incumbă 
obligația să îl anunţe de îndată pe beneficiar de orice interese ar apărea într-o anumită 
activitate, interese de natură să îl pună într-o atare situație, excepție facând drepturile şi 


interesele născute din actul constitutiv!5€. 


Cele trei mari obligații ale administratorului față de beneficiar sunt obligația de 
diligență, obligația de onestitate și obligaţia de loialitate. Toate aceste trei obligații 
reprezintă obligaţii de mijloace, astfel încât administratorul va fi absolvit de răspunderea în 


cazul în care bunurile pier ca urmare a deciziilor luate cu bună-credință. 


Pe lângă aceste obligații, administratorul trebuie să evite conflictul de interese, adică 
să nu îşi exercite atribuțiile în interes propriu sau în interesul unui terț. Această obligaţie este 
strâns legată de obligația de loialitate. Administratorul este obligat să îl anunţe pe beneficiar 
de apariția conflictului de interese, cu excepția cazului în care există mai mulți beneficiari, 
iar administratorul este unul dintre ei, acesta din urmă va putea exercita atribuțiile de 
administrator numai prin respectarea unui tratament egalinteresului său şi al celorlalți 


beneficiari. 


Noul Cod civil stabileşte anumite interdicții pentru administrator”. Astfel, 
administratorului îi va fi interzis ca în timpul exercitării calității sale să devină parte în orice 
contract având ca obiect bunurile administrate sau să dobândească, altfel decât prin 
succesiune, orice drepturi asupra bunurilor respective sau împotriva beneficiarului. Prin 
excepție, administratorul va putea încheia actele menționate mai sus cu împuternicirea 
expresă a beneficiarului ori cu împuternicirea instanţei judecatoreşti, după caz, în funcție de 


distincțiile făcute de art. 806 alin. (2) din noul Cod civil. 


Administratorul nu va putea folosi bunurile date în administrare în interes propriu, cu 


excepția cazului în care are acordul expres al beneficiarului. O altă interdicție stabilită în 


155 Art. 803 din noul Cod civil. 
15 Art. 805 din noul Cod civil. 
157 Art. 806 din noul Cod civil. 
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sarcina administratorului este aceea a încheierii actelor de dispoziție cu titlu gratuit, cu 
excepția cazului în care interesul unei bune administrări impune încheierea unor astfel de 


acte. 


Potrivit dispoziţiilor noului Cod civil, administratorului îi revine obligația de 
imparţialitate în cazul în care există mai mulţi beneficiari concomitenţi sau succesivi“. În 
cazul în care această obligaţie de imparțialitate nu este respectată, dacă se produc prejudicii, 
administratorul poate fi obligat la repararea prejudiciilor născute ca urmare a nerespectării 


acestei obligații. 


În ceea ce priveşte răspunderea administratorului, aceasta nu va putea fi angajată în 
eventualitatea în care bunurile pier dintr-un caz de forță majoră ori din cauză naturii 
perisabile a bunurilor ori din cauza folosirii obişnuite şi autorizate a bunurilor. Noul Cod civil 
reglementează o atenuare a răspunderii administratorului, în sensul că instanţa de judecată va 
putea reduce întinderea răspunderii administratorului şi a despăgubirilor datorate de acesta, 


având în vedere circumstanţele asumării administrării sau de caracterul gratuit al acesteia'”. 


Referitor la obligațiile administratorului şi ale beneficiarului faţă de terți, noul Cod 
civil prevede că administratorul va răspunde personal faţă de terţii cu care contracează dacă 
se obligă în nume propriu, sub rezerva drepturilor deținute de aceştia împotriva 
beneficiarului sau, după caz, a fiduciarului, pentru masa patrimonială fiduciară. Se va angaja 
răspunderea personală a administratorului în cazul în care se depăşesc puterile conferite față 
de terţii cu care a contractat, în măsura în care terții nu au cunoscut faptul depăşirii puterilor 


ori beneficiarul nu a notificat contractele astfel încheiate. 


Beneficiarul va răspunde față de terți pentru prejudiciile cauzate în mod culpabil de 
administrator în exercitarea atribuţiilor sale numai până la concurenţa câştigului obținut. 
Această reglementare a răspunderii beneficiarului pentru fapta administratorului intră pe 


tărâmul răspunderii civile delictuale pentru fapta altuia. 


15 Art. 811 din noul Cod civil. 
15 Art. 812 din noul Cod civil 
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Beneficiarul va răspunde aşadar faţă de terți în condițiile art. 816 alin.(1) din noul Cod 
civil dacă pejudiciul cauzat este consecința unei fapte săvârşite cu intenție de către 


administrator. 


În ceea ce priveşte obligaţiile privind inventarul, garanţiile şi asigurarea, 
administratorul nu va fi obligat să facă inventarul, să subscrie o poliţă de asigurare sau să 
furnizeze o altă garanţie pentru buna executare a îndatoririlor sale, în absența unei clauze a 
actului constitutiv , a înțelegerii ulterioare a părților, a unei dispoziții legale contrare sau a 
unei hotarâri judecătoreşti pronunţate la cererea beneficiarului sau a oricărei persoane 
interesate. Pentru motive temeinice, administratorul va putea fi scutit de către instanța de 
judecată de îndeplinirea obligaţiei dacă aceasta a fost stabilită prin lege sau prin hotărâre 


judecătorească!%. 


Instanţa nu va putea modifica însă clauzele stabilite de părți dacă aceste clauze sunt 


legale. 


În cazul în care sunt desemnaţi mai mulţi administratori, în lipsa unor dispoziţii 
contrare, hotărârile se vor lua prin voința majorătăţii acestora. În anumite situaţii speciale, 
dacă nu se pot adopta hotărâri în mod valabil din cauza opunerii constante a unora dintre 
administratori, celelelalte acte de administrare vor putea fi făcute , în caz de urgență, cu 
autorizarea instanţei de judecată. În acest sens dispune art. 826 din noul Cod civil. Alin. (3) al 
articolului mai sus menționat dispune că în cazul în care neînțelegerile dintre administratori 
persistă, iar administrarea este afectată, instanţa va putea dispune, la cererea oricărei persoane 
interesate, una sau mai multe măsuri din cele ce urmează: va stabili un mecanism simplificat 
de adoptare a hotărârilor, va repartiza atribuțiile între administratori, va conferi votul decisiv, 
în caz de paritate de voturi, unuia dintre administratori, va dispune înlocuirea 


administratorului sau, după caz, a administratorilor cărora le este imputabilă situația creată. 


Art. 829 din noul Cod civil reglementează delegarea, aceasta reprezentând 
operaţiunea juridică prin care administratorul deleagă parțial atribuţiile sale sau 


împuterniceşte un tert să îl reprezintel a încheierea unui act determinat. Administratorul va 


160 Art. 818 din noul Cod civil 
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putea delega administrarea generală doar când aceasta se va face de către coadministrator!“!. 
Administratorul va răspunde pentru faptele celui substituit dacă beneficiarul nu a autorizat în 
mod expres substituirea, iar în cazul în care acordul de substituire există, se va răspunde 


numai pentru lipsa de diligență în alegerea şi îndrumarea înlocuitorului. 


Administratorului îi revine obligația să prezinte anual beneficiarului darea de seamă, 
aşa cum o denumeşte noul Cod civil, cu privire la gestionarea bunurilor încredințate. La 
cererea oricărei persoane interesate, se va putea realiza auditul de către un expert 
independent. Dacă administratorul formulează opoziţie, instanța de judecată poate desemna 
un expert independent pentru verificarea dării de seamă. Aministratorul are obligaţia să 
permită beneficiarului examinarea registrelor şi a documentelor justificative în legătură cu 


administrarea. 


Administrarea poate înceta, în principal, din următoarele cauze'*: încetarea dreptului 
beneficiarului asupra bunurilor administrate; expirarea termenului sau împlinirea condiției 
stipulate în actul constitutiv; prin îdeplinirea scopului administrării sau prin încetarea cauzei 
care a dat naştere administrării; prin denunțarea de către beneficiar, după comunicarea către 
administrator prin scrisoare recomandată cu confirmare de primire, de a restitui bunurile de 
îndată; prin înlocuirea administratorului de către beneficiar sau de către instanţa 
judecătorească, la cererea altei persoane interesate; prin decesul, punerea sub interdicţie 
judecătorească, renunțarea administratorului sau supunerea acestuia procedurii insolvenţei; 
prin punerea sub interdicţie judecătorească a beneficiarului sau supunerea acestuia procedurii 


insolvenţei, în măsura în care aceasta afectează bunurile administrate. 


CAPITOLUL IX 
DREPTUL DE PROPRIETATE PUBLICĂ 


161 Adina-Georgeta Nicolae, Marilena Uliescu, Instituţii de drept civil în noul Cod civil, Bucureşti, 2010. 
16 Art. 846 din noul Cod civil. 
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I. PREZENTARE TEORETICĂ 


SECȚIUNEA I — Reglementarea, noţiunea, caracterele juridice şi 


titularii dreptului de proprietate publică 


§ 1. Reglementare 

e Reglementarea dreptului de proprietate publică a început încă din perioada dezvoltării 
moderne a României (a doua jumătate a secolului al XIX-a), pentru ca, ulterior, în perioada 1945- 
1989, să fie înlocuită cu dreptul de proprietate socialistă de stat. Statul şi-a edificat un sistem de 
instituții privitoare la proprietate, care să conducă la lichidarea proprietăţii private. Proprietatea 
socialistă de stat era atotcuprinzătoare, iar titularul era Statul socialist, înfățişând întregul popor. 
Ulterior, la o plenară a fostului CC al partidului comunist, s-a susținut că în mod greşit se 
identifică proprietatea socialistă cu proprietatea de stat, deoarece statul nu trebuie să fie 
proprietar. Astfel, s-a ajuns la concluzia că titularul dreptului de proprietate socialistă este întregul 
popor, proprietatea de stat devenind „proprietatea întregului popor“. 

e După anul 1989 a reapărut, mai întâi, noţiunea de domeniu public în Legea nr. 
18/1991 a fondului funciar şi apoi cea de proprietate publică în Constituţia din 1991. 

- Constituţia României reglementează în art. 136 pct. 1 formele dreptului de proprietate: 
„Proprietatea este publică sau privată“ stabilind la pct. 2 titularii proprietăţii publice (statul şi 
unitățile administrativ-teritoriale). Totodată sunt enumerate şi categoriile de bunuri ce fac 
obiectul exclusiv al dreptului de proprietate publică (art. 136 pct. 3). 

Constituţia, în forma revizuită, stabileşte şi regimul juridic al proprietăţii publice: 
„bunurile proprietate publică sunt inalienabile. În condiţiile legii ele pot fi date în 
administrarea regiilor autonome ori instituţiilor publice sau pot fi concesionate sau 
închiriate; de asemenea, ele pot fi date în folosinţă gratuită instituţiilor de utilitate publică“ 


(art. 136 pct. 4). 
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16 cu modificările 


- Legea nr. 18/1991, legea fondului funciar, modificată şi republicată 
ulterioare, deşi obiectul de reglementare îl constituie numai terenurile, dispune că acestea pot 
aparține domeniului public sau domeniului privat (art. 4 alin. 1). Domeniul public poate fi de 
interes național, caz în care proprietatea asupra sa, în regim de drept public, aparţine statului, sau 
de interes local, caz în care proprietatea, de asemenea în regim de drept public, aparține 
comunelor, oraşelor, municipiilor sau judeţelor (art. 4 alin. 2). 

e O serie de acte normative adoptate de Parlament fac mențiuni cu privire la 
proprietatea publică: 

- Legea administraţiei publice locale nr. 215/2001 prevede în art. 10 faptul că autorităţile 
publice locale (consilule locale, comunale şi orăşeneşti) administrează sau dispun de bunurile 
proprietate publică sau privată ale comunelor, oraşelor şi judeţelor fără a preciza expres dreptul de 
proprietate al unităților administrativ-teritoriale (comuna, oraşul, municipiul, judeţul). 

- Legea minelor nr. 85/2003!'% dispune în art.l că: „resursele minerale situate pe 
teritoriul țării şi în subsolul ţării şi al platoului continental în zona economică a României din 
Marea Neagră, delimitate conform principiilor dreptului internaţional şi reglementărilor din 
convențiile internaţionale la care România este parte, fac obiectul exclusiv al proprietăţii 
publice şi aparţin statului Român”. Totodată precizează în art, 14 alin. 1 că „sistemul naţional 
de transport al petrolului face parte integrantă din proprietatea publică a statului şi este de 
importanţă strategică”. 

- Legea petrolului nr.238/2004'% precizează în art. 1 alin. 1 „resursele de petrol situate 
în subsolul ţării şi al platoului continental românesc al Mării Negre, delimitat conform 
principiilor dreptului internațional şi convențiilor internaţionale la care România este parte, 
fac obiectul exclusiv al proprietăţii publice şi aparţin statului român”. 

Proprietatea publică este reglementată pentru prima oară într-un titlu separat, Titlul VI, 
în Cartea a III-a din noul Cod civil. 


Dreptul de proprietate publică este definit în art. 858 din noul Cod civil ca fiind 


16 Republicată în M.Of. nr. 1 din 5 ianuarie 1998, modificată şi completată prin Legea nr. 169/1997, prin Legea nr,. 247/19. 
07. 2005 privind reforma în domeniile proprietății şi justiției precum şi unele măsuri adiacente, și prin Legea 71/2011 pentru 
punerea în aplicare a Legii 287/2009 privind Codul civil.. 

'% publicată în M. Of. Nr. 204/23.04.2001, cu modificările ulterioare prin Legea nr. 141/2004, Legea nr. 340/2004, Legea nr. 
393/2004, cu ultima modificare intervenită prin Legea 59/2010. 

165 Publicată în M.O. nr. 197/2003, modificată prin Legea nr. 284/2005, ultima modificare prin Legea 262/2009. 

'% Publicată în M.O. nr. 535/15.06.2004, modificată prin Legea 262/2009. 
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"dreptul de proprietate ce aparţine statului sau unei unităţi administrativ-teritoriale asupra 
bunurilor care, prin natura lor sau prin declaraţia legii, sunt de uz sau de interese public, cu 
condiţia să fie dobândite prin unul dintre modurile prevăzute de lege”. Definiţia dată de noul 
Cod civil prevede, în mod expres, criteriile pentru determinarea bunurilor care fac parte din 
domeniul public, respectiv uzul şi interesul public. 

Reglementarea din noul Cod civil respectă limitele impuse de constituție și de Legea 
213/1998. Prin art. 859 din noul Cod civil s-a preluat textul art. 136 alin.(3) din Constituţia 
României. 

Prin art. 860 din noul Cod civil, se delimitează domeniul public naţional, județean și 
local. Alin.(3) prevede că "bunurile care formează obiectul exclusiv al proprietăţii publice a 
statului sau a unităţilor administrativ-teritoriale potrivit unei legi organice nu pot fi trecute 
din domeniul public al statului în domeniul public al unităţii administrativ-teritoriale sau 
invers decât ca urmare a modificării legii organice. În celelalte cazuri, trecerea unui bun din 
domeniul public al statului în domeniul public al unităţii administrativ-teritoriale și invers se 
face în condiţiile legii”. 

o În prezent, reglementarea unitară a proprietăţii publice o constituie Legea nr. 
213 din 17 noiembrie 1998 privind proprietatea publică şi regimul juridic al acesteia, fiind 
cel mai cuprinzător act normativ în materie. 

Din textele legale invocate mai sus, putem concluziona: 
- proprietatea poate fi publică, aparținând statului şi unităţilor administrativ- 
teritoriale, şi privată, când are ca titulari orice subiect de drept, inclusiv statul şi 


unitățile administrativ-teritoriale; 


- anumite bunuri pot forma obiectul exclusiv al proprietăţii publice (bunurile 
enumerate de art. 136 din Constituţie şi de Anexa Legii nr. 213/1998, precum şi 
cele de uz şi interes public); 

- bunurile proprietate publică au un regim juridic special; fiind inalienabile, punerea lor 
în valoare se face prin darea în administrare regiilor autonome şi instituțiilor publice, 


prin concesionare sau închiriere. 


173 


§ 2. Noţiune 


e Dispoziţiile constituționale şi diferitele acte normative utilizează două noţiuni: 
domeniul public şi proprietatea publică. În mod firesc, în doctrina juridică s-a pus 
problema dacă acestea sunt sau nu echivalente. 

Într-o primă opinie, cele două noţiuni sunt echivalente, complementare!” Dreptul de 
proprietate publică are ca obiect domeniul public, format din totalitatea bunurilor care, 
potrivit unor criterii legale, aparțin statului şi unităților administrativ-teritoriale. Această 
concepţie a fost criticată pe motiv că, în primul rând, confundă dreptul cu obiectul său, şi în al 
doilea rând, consideră inexact domeniul public ca fiind obiect al proprietăţii publice. În 
realitate, dreptul de proprietate publică are ca obiect bunurile care alcătuiesc domeniul public şi 
nu însăşi domeniul public. Acesta este şi sensul noţiunii de “proprietate publică“ prevăzută de 
Constituţie, noțiune care are în vedere dreptul de proprietate ca drept subiectiv asupra bunurilor 
aparținând domeniului public. 

Domeniul public, în opinia noastră, nu trebuie confundat cu proprietatea publică. 
Domeniul public reprezintă o masă de bunuri determinată de lege în raport de natura 
bunului (uz public) şi de destinaţia acestuia (interes public), adică totalitatea de bunuri ce 
formează obiectul proprietăţii publice. 

Proprietatea publică — în sens obiectiv — este o instituţie juridică iar — în sens subiectiv — 
un drept real, cu toate caracterele specifice acestei categorii de drepturi. În consecință, domeniul 
public reprezintă o totalitate de bunuri în timp ce proprietatea publică este însuşi dreptul subiectiv 
care are ca obiect bunurile ce formează domeniul public'*. 

e Pe baza distincţiei existente între domeniul public şi proprietatea publică, putem 


9 


defini dreptul de proprietate publică!“ ca fiind acel drept real ce aparține statului şi 


17 A se vedea C. Bârsan, M. Gaiţă, M. Pivniceru, Op. cit., p. 45; C. Bârsan, Op.cit.,p. 88. 

168 A se vedea Decizia nr. 305/1999 a Curţii de Apel Bucureşti, în Culegere de practică judiciară 1999, Ed. Rosseti, Buc., 
2001, p. 106 (Domeniul public este un concept care individualizează o masă de bunuri cu un regim juridic ocrotit în mod 
preferenţial de către lege, în timp ce proprietatea publică se referă la dreptul subiectiv având ca obiect bunurile ce alcătuiesc 
domeniul public). 

19 În doctrina juridică, dreptul de proprietate publică este definit: „acel drept de proprietate care aparține statului sau 
unităţilor administrativ-teritoriale, asupra bunurilor care, potrivit legii sau naturii lor, sunt de uz sau de interes public, 
făcând parte deci din domeniul public al statului sau unităților administrativ - teritoriale“ (I.P. Filipescu, A.I. Filipescu, Op. 
cit., p. 102); „acel drept subiectiv de proprietate ce aparține statului sau unităţilor sale administrativ-teritoriale asupra 
bunurilor care, fie prin natura lor, fie printr-o dispoziţie specială a legii, sunt de uz şi de utilitate publică“ (C. Bârsan, Op. 
cit., p. 90); “dreptul de proprietate asupra bunurilor din domeniul public, aparținând statului şi unităţilor administrativ- 
teritoriale care exercită posesia, folosinţa şi dispoziţia în regim de drept public, prin putere proprie“ (D. C. Florescu, 
Dreptul de proprietate, Op. cit., p. 84); "Dreptul real principal, inalienabil, insesizabil, şi imprescriptibil care conferă 
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unităților administrativ-teritoriale asupra bunurilor care fie prin natura lor, fie printr-o 
dispoziţie a legii sunt de uz şi interes public, aparținând domeniului public, şi care se 
exercită în regim de drept public, prin putere proprie şi în interes public, în limitele 
prevăzute de lege. 

e Din definiție, rezultă că dreptul de proprietate publică prezintă o serie de trăsături 
caracteristice, care, astfel cum vom arăta în capitolul următor, îl diferențiază de dreptul de 
proprietate privată: 

|. titularii dreptului de proprietate publică sunt statul'” (asupra bunurilor din 
domeniul public) şi unităţile administrativ-teritoriale(asupra bunurilor din domeniul public de 
interes local și județean), iar obiectul dreptului de proprietate publică este alcătuit din 
bunuri care fie prin natura lor, fie printr-o dispoziţie a legii, fac parte din domeniul public, cu 


condiția să fie dobândite prin unul dintre modurile prevăzute de lege. 


2. exercitarea dreptului de proprietate publică are loc numai în regim de drept 
public. Statul şi unitățile administrativ-teritoriale participă întotdeauna la raporturile juridice 
ca persoane de drept public, dar îşi exercită dreptul de proprietate în regim de drept public 


sau de drept privat, în raport de apartenența bunului la proprietatea publică sau privată. 


3. exercitarea atribuţiilor dreptului de proprietate publică se face prin putere 
proprie şi în interes public. 

Considerăm că atributele dreptului de proprietate (jus utendi, jus fruendi, jus abutendi) se 
regăsesc şi în cazul proprietăţii publice, cu atât mai mult cu cât art. 2 din Legea nr. 213/1998 
dispune, in terminis, că “statul sau unitățile administrativ-teritoriale exercită posesia, folosinţa şi 
dispoziţia asupra bunurilor care alcătuiesc domeniul public, în limitele şi în condiţiile legii“. În 


schimb, exercițiul lor presupune o serie de particularități: 


titularului său, statul sau o unitate administrativ teritorială, atributele de posesie, folosinţă, şi dispoziție asupra unui bun 
care, prin natura sau prin declaraţia legii, este de uz şi utilitate publică, atribute care pot fi exercitate în mod absolut, 
exclusiv şi perpetuu, cu respectarea limitelor materiale şi a limitelor juridice”. (V. Stoica, Op. cit. , p. 430.) 


1% Statul ca titular al dreptului de proprietate publică, se înfăţişează într-o dublă calitate: de titular al puterii suverane, 
conferindu-i o poziţie juridică distinctă, unică, având posibilitatea de a intra în raporturi juridice de drept public, dar şi de 
proprietar, calitate în care participă, ca orice subiect de drepturi şi obligaţii, la raporturile juridice civile 


În doctrina juridică mai veche s-a precizat opinia conform căreia exercitarea atribuţiilor posesiei, folosinţei, dispoziţiei 
nu se regăseşte în materia proprietății publice, deoarece bunurile din domeniul public fiind destinate folosinţei publice, sunt 
inalienabile şi nu produc nici un venit, titularii domeniului public având doar un “drept de conservare şi supraveghere a 
acestora“ G.N. Luţescu, Teoria general” a drepturilor reale, Bucureşti, 1947, p. 166. 
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În privința bunurilor proprietate publică prin natura lor, posesiunea (jus utendi) nu 
este exercitată în mod direct de stat şi unitățile administrativ-teritoriale (statul nu posedă 
nemijlocit plaja mării, spațiul aerian), ci corpore alieno, adică prin intermediul altor persoane 
care folosesc, administrează sau exploatează aceste bunuri. 

Referitor la bunurile proprietate publică prin destinaţia lor, statul şi unităţile 
administrativ-teritoriale exercită atributul posesiei şi al folosinţei, percepând o serie de taxe (spre 
exemplu: obiectele dintr-un muzeu național sau judeţean). 

În ceea ce priveşte atributul dispoziţiei materiale şi juridice (jus abutendi), deşi 
bunurile din domeniul public sunt inalienabile, ele pot fi modificate, transformate, 
dezafectate, demolate cu respectarea prevederilor legale sau pot fi trecute, în condiţiile legii, 
din domeniul public în cel privat. Totodată, conform art. 136 pct. 4 din Constituţie, 
„bunurile aparținând domeniului public pot fi date în administrarea Regiilor Autonome ori 
instituțiilor publice, sau pot fi concesionate sau închiriate; de asemenea, ele pot fi date în 
folosință gratuită instituţiilor de utilitate publică“. În acelaşi sens dispune şi Legea nr. 
213/1998 în art. 12, alin. 1 lit. c „ele pot fi date numai în administrare, concesionate ori 


închiriate, în condițiile legii”. 


§ 3. Titulari 


e Conform art. 136 pct. 2 din Constituţie, „Proprietatea publică aparține statului sau 
unităților administrativ-teritoriale“. De asemenea art. | alin. 1 din Legea nr. 213/1998 dispune: 
„Dreptul de proprietate publică aparține statului sau unităților administrativ teritoriale ...“. Art. 
4, alin. 2 din Legea nr. 18/1991 cu modificările ulterioare, făcând referire la terenurile proprietate 
publică prevede: „Domeniul public poate fi de interes naţional, caz în care proprietatea asupra 
sa, în regim de drept public, aparține statului, sau de interes local, caz în care proprietatea, de 


asemenea, în regim de drept public, aparține comunelor, oraşelor, municipiilor sau județelor“. 


172 În acelaşi sens, art. 125(1) din Legea nr. 215/2001 a administraţiei locale prevede: „Consiliile locale şi consiliile judeţene 
hotărăsc ca bunurile ce aparțin domeniului public sau privat, de interes local sau judeţean, după caz, să fie date în 
administrarea regiilor autonome şi instituţiilor publice, să fie concesionate sau închiriate“. 
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e Din dispoziţiile constituționale şi ale celorlalte acte normative rezultă că titularii 
dreptului de proprietate publică sunt: 
- statul asupra terenurilor din domeniul public de interes național; 
- unitățile administrativ-teritoriale (comuna, oraşul, municipiul, judeţul) asupra 


bunurilor din domeniul public de interes local. 


Împrejurarea că o serie de persoane juridice primesc în administrare bunuri din domeniul 
public sau li se concesionează astfel de bunuri nu le transformă în subiecte ale dreptului de proprietate 
publică. Dreptul de administrare sau concesiune nu echivalează cu dreptul de proprietate publică ci 


reprezintă modalități specifice de exercitare a acestuia. 


§ 4. Caractere juridice 

Legislaţia în vigoare prevede expres caracterele specifice ale dreptului de proprietate 
publică: 

- Constituţia în art. 136, pct. 4 stabileşte: „bunurile proprietate publică sunt 
inalienabile “. 

- Legea nr. 18/1991 în art. 5 alin. 2 dispune că: „terenurile care fac parte din 
domeniul public sunt inalienabile, insesizabile, imprescriptibile. Ele nu pot fi introduse în 
circuitul civil decât dacă, potrivit legii, sunt dezafectate din domeniul public “. 

- art. 11 alin. 1 din Legea nr. 213/1998 precizează că “bunurile din domeniul public 
sunt inalienabile, insesizabile şi imprescriptibile [... ]“. 

- art. 122 alin. 2 din Legea administraţiei publice locale nr. 215/2001 stipulează în 
acelaşi sens „bunurile ce fac parte din domeniul public sunt inalienabile , imprescriptibile şi 


insesizabile” 
1) dreptul de proprietate publică este inalienabil. 


Bunurile proprietate publică sunt scoase din circuitul civil, adică nu pot fi 


înstrăinate prin acte juridice civile, în mod voluntar şi nici pe calea forțată a exproprierii. 
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De asemenea, nu se pot constitui asupra acestora dezmembrămite ale dreptului de 


'% şi, mai mult, aceste bunuri nu pot fi gajate sau ipotecate. 


proprietate 

Bunurile proprietate publică nu pot face obiectul privatizării, exceptând cazul prevăzut 
de art. 45 din Legea nr. 18/1991, modificată, care dispune că persoanele fizice şi moştenitorii lor, 
ale căror terenuri cu vegetaţie forestieră, păduri, păşuni şi fânețe împădurite au fost trecute în 
proprietatea statului prin efectul unor acte normative speciale, pot cere şi obține reconstituirea 
dreptului de proprietate până la 30 ha de familie. 

Constituţia, în art. 136 pct. 4 dispune că: asemenea bunuri „pot fi date în administrarea 
Regiilor Autonome ori a instituţiilor publice sau pot fi concesionate sau închiriate; de asemenea, 
ele pot fi date în folosință gratuită instituţiilor de utilitate publică “. Art. 11 alin. 1 lit. a din 
Legea nr. 213/1998 reia regula constituţională „bunurile proprietate publică sunt inalienabile; 
ele pot fi date numai în administrare, concesionare sau închiriere, în condiţiile legii“. 
Posibilitatea constituirii unor drepturi reale specifice — dreptul de administrare, dreptul de 
concesiune, dreptul de folosință gratuită — sau posibilitatea închirierii bunurilor proprietate 
publică nu contravine regulii inalienabilităţii. În această ipoteză nu este vorba de înstrăinarea sau 
dobândirea bunurilor din domeniul public, ci de modalități specifice de exercitare a dreptului de 


proprietate publică. 


2) dreptul de proprietate publică este imprescriptibil 
Potrivit art. 11 alin. 1 lit. c din Legea nr. 213/1998, bunurile din domeniul public nu 
pot fi dobândite de către alte persoane prin uzucapiune sau prin efectul posesiei de bună- 
credință asupra bunurilor mobile. 
Astfel, dreptul de proprietate publică este imprescriptibil extinctiv cât şi achizitiv. 
Sub aspect extinctiv, acţiunea în revendicarea dreptului de proprietate publică poate fi 
introdusă oricând; dreptul la acţiune în sens material nu se stinge indiferent de intervalul de 
timp scurs. 
Sub aspect achizitiv, imprescriptibilitatea bunurilor proprietate publică presupune că 


bunurile imobile nu pot fi dobândite prin uzucapiune oricât de lungă ar fi posesia, iar bunurile 


13 În mod excepţional, conform art. 13 din Legea nr. 213/1998, servituţile (ca dezmembrăminte) asupra bunurilor din 
domeniul public sunt valabile numai în măsura în care aceste servituții sunt compatibile cu uzul sau interesul public căruia îi 
sunt destinate bunurile afectate“. 
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mobile nu pot fi dobândite pe calea posesiei de bună-credință. 


3) dreptul de proprietate publică este insesizabil 

Bunurile proprietate publică nu pot fi urmărite de creditori. In acest sens art. 11 alin. 1 lit. 
b din Legea nr. 213/1998 prevede că bunurile proprietate publică „nu pot fi supuse executării 
silite şi asupra lor nu se pot constitui garanții reale”. 

Caracterul insesizabil are în vedere faptul că bunurile proprietate publică nu pot fi 
urmărite de creditori. Dacă am admite sesizabilitatea, caracterul inalienabil ar rămâne o simplă 
ficţiune, deoarece dacă bunurile proprietate publică ar putea fi urmărite silit, consecinţa ar fi 
vânzarea lor, pentru ca, din prețul obţinut, creditorii să-şi satisfacă creanța. 

Desigur, există prezumția că statul şi unităţile administrativ-teritoriale sunt 
întotdeauna solvabile, creanțele asupra lor realizându-se pe calea unor norme financiare 
speciale şi nu prin urmărire silită (creanţele se înscriu la bugetul statului sau al unităților 


administrativ-teritoriale în vederea achitării). 


4) dreptul de proprietate publică este exclusiv, negrevabil şi nedezmembrabil 

Potrivit art. 11 alin. 1 lit. b din Legea nr. 213/1998 „asupra bunurilor din domeniul 
public [...] nu se pot constitui garanţii reale“. 

Dreptul de proprietate publică este un drept nedezmembrabil, deoarece toate 
atribuțiile sale sunt exercitate de titularul dreptului în putere proprie şi în interes public. 
Faptul că bunurile proprietate publică pot fi date în administrare regiilor autonome şi institu- 
țiilor publice, aceasta nu constituie o dezmembrare a dreptului de proprietate publică din 
moment ce titularul dreptului de administrare posedă, foloseşte şi dispune material de bunuri, 
în condițiile actului administrativ prin care i s-a constituit dreptul. 

În mod excepțional, servituţile asupra bunurilor proprietate publică sunt valabile 
numai în măsura în care acestea sunt comparabile cu uzul sau interesul public căruia îi sunt 
destinate bunurile. Servituţile valabil constituite anterior intrării bunului în domeniul public 


TEOR T 


213/1998)", 


174 Anterior acestei legi, servituțile erau incompatibile cu afectațiunea specială a proprietății publice. Totuşi, erau interzise 
doar servituțile prin fapta omului, nu şi servituțile naturale şi legale ale exerciţiului dreptului de proprietate publică. De 
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SECŢIUNEA a Il-a — Domeniul public 


§ 1. Noţiunile de bunuri domeniale şi de domeniu public 


1) Noțiunea de bunuri domeniale. Bunurile aparținând statului şi 
unităților administrativ-teritoriale poartă denumirea de bunuri 
domeniale şi alcătuiesc domeniul statului. Bunurile domeniale se 
împart în două categorii: 

- bunuri ce aparțin domeniului public; 

- bunuri ce aparțin domeniului privat. 
În concluzie, bunurile domeniale sunt bunurile imobile sau mobile, care aparţin 
statului sau unităţilor administrativ teritoriale, bunuri asupra cărora aceste subiecte de drept 


15. Dacă 


public exercită fie un drept de proprietate publică, fie un drept de proprietate privată 
este vorba despre bunuri din domeniul public, asupra lor se exercită un drept de proprietate 
publică, dimpotrivă, asupra bunurilor din domeniul privat se exercită un drept de proprietate 
privată. 

e Noţiunea de domeniu public. Textele constituționale şi legile în vigoare au stabilit 
sensul noțiunii de „domeniu public” şi corelaţia sa cu proprietatea publică şi domeniul privat. 
Astfel: 

- Constituţia în forma revizuită nu utilizează expres noţiunea de „domeniu public“, dar 
aceasta este implicit înțeleasă atât din clasificarea proprietăţii în publică şi privată, făcută de 
art. 136 pct. 1, cât şi din prevederile pct. 2 şi 3 ale aceluiaşi articol, care precizează titularii 
proprietăţii publice şi bunurile care aparţin exclusiv proprietății publice. 

- Legea nr. 18/1991 în art. 4 prevede: „terenurile pot face obiectul dreptului de 
proprietate privată sau al altor drepturi reale, având ca titulari persoane fizice sau juridice, 


ori pot aparține domeniului public sau domeniului privat. Domeniul public poate fi de interes 


precizat este faptul faptul ca în reglementarea noului Cod civil nu mai există servitutea de trecere ca servitute legală, 
servitutea astfel constituită fiind de fapt o limitare legală a dreptului de proprietate privată(vazi art. 621 N.C.C). 


15 V, Stoica — op.cit. p.407. 
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naţional, caz în care proprietatea asupra sa, în regim de drept public, aparține statului, sau 
de interes local, caz în care proprietatea, de asemenea, în regim de drept public, aparține 
comunelor, oraşelor, municipiilor sau județelor”. lar în art. 6 stipulează: „domeniul privat al 
satului este supus dispoziţiilor de drept comun”. 

Din dispozițiile legale mai sus citate, reiese că sintagma „domeniu public“ corespunde 
proprietății publice deoarece dreptul de proprietate asupra domeniului public se exercită în regim de 
drept public, în timp ce „domeniul privat“, supus dispoziţiilor de drept comun, corespunde proprietății 
private a statului. Adică, domeniul privat al statului are acelaşi regim juridic ca cel aplicat proprietății 
private a oricărei persoane fizice şi juridice, Constituţia stabilind că proprietatea privată este garantată 
şi ocrotită în mod egal de lege, indiferent de titular (art. 44, pct. 2). 

- Prin Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publică şi regimul juridic al acesteia au 
fost aduse importante clarificări noţiunii de domeniu public", componentelor sale şi regimului 
juridic aplicabil. În accepțiunea acestei legi, domeniul public este subsumat conceptului de 
proprietate publică şi este alcătuit din bunuri care, potrivit legii sau prin natura lor, sunt de uz 
sau de interes public. Astfel, după ce în art. 1 stabileşte obiectul dreptului de proprietate publică 
(„bunuri de uz sau de interes public“), în art. 2, legea dispune că statul şi unitățile administrativ- 
teritoriale, în calitate de titulari ai proprietății publice, îşi exercită atribuţiile dreptului de 
proprietate „asupra bunurilor care alcătuiesc domeniul public“. 

În ceea ce ne priveşte, având în vedere textele legale în materie, considerăm că 


domeniul public circumscrie sfera bunurilor care prin natura lor ori prin destinația legii sunt 


Stabilirea înțelesului sintagmei „domeniului public“ a constituit obiect de controversă în literatura juridică. 

Într-o primă opinie, în sfera noţiunii de domeniu public: „sunt cuprinse bunurile proprietate publică sau, mai 
simplu, bunurile publice, dar şi bunuri proprietate privată, care, însă, au o semnificație deosebită sub aspect istoric, cultural 
etc., fiind valori naţionale, ale patrimoniului naţional, ce trebuie transmise din generaţie în generație, motiv pentru care sunt 
grevate de un regim public de pază şi protecție a interesului public sau după caz, a uzului public“ (biserici, catedrale, alte 
lăcaşuri de cult, bunuri din patrimoniul cultural naţional, bunuri din fondul arhivistic național) - A. Iorgovan, Drept 
administrativ. Tratat elementar, vol. Il, Editura Proarcadia Bucureşti, 1993, p. 53. Într-o altă opinie, asemenea bunuri 
alcătuiesc domeniul public /ato-sensu, existând însă şi un domeniu public stricto-sensu, dat de „bunurile ce alcătuiesc 
obiectul dreptului de proprietate publică a statului şi unităților administrativ-teritoriale la care se adaugă serviciile publice“- 
L. Pop, Op. cit., p. 69. Totodată s-a apreciat că „proprietatea publică poate fi de domeniul public, adică bunurile arătate de 
art. 135 pct. 4, ori de domeniul privat, respectiv toate celelalte bunuri care sunt obiect al proprietăţii publice“- I.P. Filipescu, 
A.I. Filipescu, Op. cit., p. 90. Toate opiniile prezentate consideră că proprietatea publică are două forme: proprietate publică a 
domeniului public şi proprietate publică a domeniului privat. În ceea ce ne priveşte, având în vedere textele legale în materie, 
domeniul public este subsumat conceptului de proprietate publică şi este alcătuit din bunuri care, potrivit legii sau prin natura 
lor, sunt de uz sau de interes public, iar domeniul privat corespunde proprietății private, fiind alcătuit din bunuri proprietate 
privată. 
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de uz şi utilitate publică'”. 


De asemenea, apreciem că expresia „domeniu public” face pereche cu „domeniu 
privat”. Domeniul public şi domeniul privat sunt două categorii ale proprietăţii statului 
şi unităţilor administrativ-teritoriale care pot fi: proprietate publică şi proprietate 
privată. Bunurile proprietate publică formează domeniul public, iar bunurile 


proprietate privată formează domeniul privat. 


§ 2. Criterii de cuprindere a bunurilor în domeniul public 
e Constituţia, în art. 136, delimitează sfera bunurilor care aparțin domeniului public 
pe baza a trei criterii: 
- criteriul enumerării concrete a bunurilor; 
- criteriul scopului, al afectațiunii speciale, a bunului, adică folosind formula 
„cele care pot fi folosite în interes public“; 
- criteriul trimiterii la alt act normativ, făcând precizarea „şi alte bunuri stabilite 
de lege“. 
e Aceleaşi criterii sunt utilizate şi de Legea nr. 18/1991, republicată, care enumeră în art. 
5 terenurile aparținând domeniului public, incluzând şi terenurile care „potrivit legii sunt de 
domeniul public ori care, prin natura lor, sunt de uz sau interes public”. 
e De asemenea, Legea nr. 213/1998 în art. 3 alin. 1 utilizează trei criterii: 
- criteriul enumerării bunurilor (în Anexa ce face parte integrantă din lege); 
- criteriul trimiterii la art. 135 punct 4 din Constituţie (în forma revizuită 
devenit art. 136 pnc. 3); 
- criteriul afectaţiunii speciale a bunului, folosind formula „bunuri care, 
potrivit legii sau prin natura lor, sunt de uz sau de interes public“. 
Din moment ce enumerarea prevăzută în textele constituționale şi în anexa Legii nr. 
213/1998 nu este limitativă, pentru a determina bunurile aflate în proprietate publică, este 


necesar să avem în vedere cel de al treilea criteriu, respectiv „uzul“ sau „interesul“ public. 


17 în principiu, toate bunurile destinate folosinţei publice fac parte din domeniul public”, Dec. Nr. 152/1994 a CSJ în 


Dreptul nr. 6/1995, p.93. 
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Bunurile de „uz public“ sunt acele bunuri care prin natura lor sunt de folosință 
generală, cum ar fi: piețele, pădurile, drumurile, statuile, grupurile statuare, monumentele 
publice etc. Aceste bunuri sunt accesibile în mod direct tuturor persoanelor. 

Bunurile de „interes public“ sunt acele bunuri care, deşi nu sunt accesibile publicului, prin 
natura lor sunt destinate organizării şi desfăşurării unor activităţi de interes general, cum sunt: 
dotările tehnico-edilitare, clădirile şcolilor şi spitalelor, teatrele, muzeele statului, bibliotecile şcolare 
etc. sau afectate funcționării serviciilor publice: clădirile ministerelor şi ale altor instituții publice, 


echipamente şi instalaţii în domeniul apărării naționale. 


§ 3. Bunuri ce aparțin domeniului public 
Constituţia conține o enumerare generală a bunurilor aparținând domeniului public, 
iar legislaţia adoptată ulterior nu enumeră limitativ bunurile care alcătuiesc obiectul dreptului 


de proprietate publică. Astfel: 


* Potrivit art. 136 pct. 3 din Constituţia revizuită, intră în această categorie: bogățiile 
de orice natură ale subsolului; căile de comunicație; spaţiul aerian; apele cu potențial 
energetic valorificabil şi acelea ce pot fi folosite în interes public; plajele; marea teritorială; 
resursele naturale ale zonei economice şi ale platoului continental, precum şi alte bunuri 


stabilite de legea organică. 


e Legea nr. 18/1991, republicată, în art. 5 alin. 1 prevede că: „aparțin domeniului 
public terenurile pe care sunt amplasate construcții de interes public, pieţe, căi de 
comunicaţii, rețele stradale şi parcuri publice, porturi şi aeroporturi, terenuri cu destinaţie 
forestieră, albiile râurilor şi fluviilor, cuvetele lacurilor de interes public, fundul apelor 
maritime interioare şi al Mării Negre, inclusiv plajele, terenurile pentru rezervaţii naturale 
şi parcurile naţionale, monumentele, ansamblurile şi siturile arheologice şi istorice, 
monumentele naturii, terenurile pentru nevoile apărării sau pentru alte folosințe care, 
potrivit legii, sunt de domeniul public ori care, prin natura lor, sunt de uz sau interes 
public”. 

e Conform art. 859 din noul Cod civil constituie obiect exlusiv al proprietății publice 


183 


bogățiile de interes public al subsolului, spațiul aerian, apele cu potențial energetic valorificabil 
de interes național, plajele, marea teritorială, resursele naturale ale zonei economice și ale 


platoului continental, precum și alte bunuri stabilite prin lege organică. 


* Potrivit Legii apelor nr. 107/1996'%, „aparțin domeniului public al statului apele de 
suprafaţă cu albiile lor minore cu lungimi mai mari de 5 km şi cu bazine hidrografice ce 
depăşesc suprafaţa de 10 km”, malurile şi cuvetele lacurilor, precum şi apele subterane, 
apele maritime interioare, faleza şi plaja mării cu bogăţiile lor naturale şi potenţialul lor 
energetic valorificabil, marea teritorială şi fundul apelor maritime ” (art. 3 din lege). 


cc 4 


* Codul silvic dispune în art. 1 că “pădurile, terenurile destinate împăduririi, cele 
care servesc nevoilor de cultură, producție ori administraţie silvică, iazurile, albiile 
pârâurilor precum şi terenurile neproductive, incluse în amenajamentele silvice, constituie, 


indiferent de natura dreptului de proprietate, fondul forestier naţional“. 


e Legea nr. 1/2000 pentru reconstituirea dreptului de proprietate asupra terenurilor 
agricole şi celor forestiere, prevede în art. 9, modificat prin O.U.G. nr. 102/2001: “terenurile 
proprietate de stat administrate de institutele şi stațiunile de cercetare, destinate cercetării şi 
producerii de seminţe şi material săditor din categoriile biologice superioare şi cele pentru creş- 
terea animalelor de rasă, precum şi terenurile administrate de unitățile de învățământ cu profil 


agricol sau silvic, aparțin domeniului public al statului“. 


e Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publică şi regimul juridic al acesteia în art. 3 
dispune că domeniul public este alcătuit din următoarele bunuri: 

- bunuri enumerate în art. 135 alin. 4 din Constituţie (devenit art. 136 pct. 3); 

- bunuri enumerate în Anexa care face parte integrantă din Legea nr. 213/1998; 

- orice alte bunuri care, potrivit legii sau prin natura lor, sunt de uz sau interes 
public şi sunt dobândite de stat sau de unitățile administrativ-teritoriale prin 
modurile prevăzute de lege. 

Anexa care face parte integrantă din Legea nr. 213/1998 cuprinde liste separate de 
bunuri care fac parte din domeniul public al statului (T), din domeniul public judeţean (II), şi 


din domeniul public local (III), acesta din urmă aparținând comunelor, oraşelor, municipiilor. 


178 Publicată în MO nr. 244/8 oct. 1996, modificată prin Legea nr. 310/2004 şi Legea nr. 112/2006 
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Oricât de cuprinzătoare ar fi, anexa nu poate fi exhaustivă, ci numai exemplificativă. 


§ 4. Clasificarea domeniului public 
e Criteriul fundamental de clasificare, cuprins în art. 136, pct. 3 din Constituţie şi dezvoltat 
în art. 5 din Legea nr. 18/1991, republicată, este criteriul interesului pe care îl prezintă bunul. Din 


acest punct de vedere distingem: 
- domeniul public de interes naţional; 


- domeniul public de interes local (comunal, orăşenesc, judeţean)'?. 


Trebuie precizat că, textul constituţional nu prevede dacă este vorba de bunuri care fac 
obiectul exclusiv al dreptului de proprietate publică aparținând statului sau unităților administrativ 
teritoriale. Coroborat însă cu punctul I al Listei Anexă la Legea nr. 213/1998 se poate concluziona că 
bunurile enumerate de art. 136, pct.3 din Constituţie fac parte din domeniul public al statului. Astfel, 
bunurile care prin legi organice fac obiectul exclusiv al proprietății publice ar putea să aparțină, în 
funcţie de voinţa legiuitorului, fie domeniului public al statului, fie domeniului public al unităților 
administrativ teritoriale. 

e În funcţie de criteriile prevăzute în art. 3 alin. 2-5 din Legea nr. 213/1998 se 


delimitează: 


- domeniul public al statului, alcătuit din bunurile prevăzute de art. 135 alin. 4 
din Constituţie, din cele prevăzute la punct I din Anexa la această lege precum 


şi din alte bunuri de uz sau interes public naţional, declarate ca atare de lege!%; 


19 În doctrina de drept public, sunt evidențiate şi alte criterii de clasificare a domeniului public, cum sunt: după modul de 
determinare: bunuri nominalizate prin Constituţie sau alte legi: bunuri nominalizate pe baza criteriilor din Constituţie sau 
legi; după natura bunurilor: domeniul public terestru; domeniul public maritim; domeniul public fluvial; domeniul public 
aerian; domeniul public cultural; domeniul public sacru; după modul de încorporare: domeniul public natural; domeniul 
public artificial. 

18 pet.L. Domeniul public al statului este alcătuit din următoarele bunuri: 

1. bogățiile de orice natură ale subsolului, în stare de zăcământ; spațiul aerian; apele de suprafață, cu albiile lor minore, 
malurile şi cuvetele lacurilor, apele subterane, apele maritime interioare, faleza şi plaja mării, cu bogăţiile lor naturale şi 
cu potenţialul energetic valorificabil, marea teritorială şi fundul apelor maritime, căile navigabile interioare; pădurile şi 
terenurile destinate împăduririi, cele care servesc nevoilor de cultură, de producţie ori de administraţie silvică, iazurile, 
albiile pâraielor, precum şi terenurile neproductive incluse în amenajamentele silvice, care fac parte din fondul forestier 
naţional şi nu sunt proprietate privată. terenurile care au aparținut domeniului public al statului înainte de 6 martie 1945; 
terenurile obținute prin lucrări de îndiguiri, de desecări şi de combatere a eroziunii solului; terenurile institutelor şi stațiunilor de 
cercetări ştiinţifice şi ale unităţilor de învățământ agricol şi silvic, destinate cercetării şi producerii de seminţe şi de material săditor 
din categoriile biologice şi de animale de rasă; parcurile naţionale; rezervaţiile naturale şi monumentele naturii; patrimoniul 
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- domeniul public al judeţelor este alcătuit din bunurile prevăzute la punct II 
din Anexa legii nr. 213/1998! şi din alte bunuri de uz sau interes public 
județean, declarate ca atare prin hotărâre a Consiliului judeţean dacă nu sunt 
declarate prin lege bunuri de uz sau interes public naţional; 


- domeniul public al comunelor, al oraşelor şi al municipiilor este alcătuit din 


pe 


bunurile prevăzute la punctul III “ din aceeaşi anexă şi din alte bunuri de uz sau 


interes public local, declarate ca atare prin hotărârea Consiliului local, dacă nu sunt 


natural al Rezervației Biosferei „Delta Dunării“; resursele naturale ale zonei economice şi ale platoului continental, 
împreună cu platoul continental; infrastructura căilor ferate, inclusiv tunelele şi lucrările de artă; tunelele şi casetele de 
metrou, precum şi instalaţiile aferente acestuia; drumurile naționale — autostrăzi, drumuri expres, drumuri naţionale 
europene, principale, secundare; canalele navigabile, cuvetele canalului, construcţiile hidrotehnice aferente canalului, 
ecluzele, apărările şi consolidările de maluri şi de taluzuri, zonele de siguranță de pe malurile canalului, drumurile de 
acces şi teritoriile pe care sunt realizate acestea; rețelele de transport al energiei electrice; spectre de frecvenţă şi rețelele 
de transport şi de distribuţie de telecomunicaţii; canalele magistrale şi rețelele de distribuţie pentru irigaţii, cu prizele 
aferente; conductele de transport al țițeiului, al produselor petroliere şi al gazelor naturale; lacurile de acumulare şi 
barajele acestora, în cazul în care activitatea de producere a energiei electrice este racordată la sistemul energetic național, sau 
cele cu tranşe pentru atenuarea undelor de viitură, digurile de apărare împotriva inundaţiilor; lucrările de regularizare a 
cursurilor de ape; cantoanele hidrotehnice, staţiile hidrologice, meteorologice şi de calitate a apelor;. porturi maritime şi 
fluviale, civile şi militare- terenurile pe care sunt situate acestea, diguri, cheiuri, pereuri şi alte construcții 
hidrotehnice..., drumuri tehnologice în porturi, monumente istorice aflate în porturi...; terenurile destinate exclusiv 
instrucției militare; pichetele de grăniceri şi fortificațiile de apărare a ţării; pistele de decolare, aterizare, căile de rulare 
şi platformele pentru îmbarcare- debarcare situate pe acestea şi terenurile pe care sunt amplasate; statui şi monumentele 
declarate de interes public naţional; ansamblurile şi siturile istorice şi arheologice; muzeele, colecţiile de artă declarate 
de interes public naţional; terenurile şi clădirile în care îşi desfăşoară activitatea: Parlamentul, Preşedinţia, Guvernul, 
ministerele şi celelalte organe de specialitate ale administrației publice centrale şi instituţiile publice subordonate 
acestora, instanţele judecătoreşti şi parchetele de pe lângă acestea, unităţi ale Ministerului de Interne, ale serviciilor 
publice de informaţii, precum şi cele ale direcţiei generale ale penitenciarelor, serviciile publice descentralizate ale 
ministerelor şi ale celorlalte organe de specialitate ale administrației publice centrale, precum şi prefecturile, cu excepția 
celor dobândite din veniturile proprii extrabugetare, care constituie proprietatea privată a acestora. 
II pct. II. Domeniul public judeţean este alcătuit din următoarele bunuri: 
1. drumurile judeţene; 
2. terenurile şi clădirile în care îşi desfăşoară activitatea consiliul județean în aparatul propriu al acestuia, 
precum şi instituţiile publice de interes judeţean, cum sunt: biblioteci, muzee, spitale judeţene şi alte 
asemenea bunuri, dacă nu au fost declarate de uz sau interes public național sau local; 
3. rețelele de alimentare cu apă realizate în sistem zonal sau microzonal, precum şi stațiile de tratare cu 
instalaţiile, construcţiile şi terenurile aferente acestora; 
12 pct. III. Domeniul public local al comunelor, oraşelor şi municipiilor este alcătuit din următoarele bunuri: 
drumurile comunale, vicinale şi străzile; 
pieţele publice, comerciale, târgurile, oboarele şi parcurile publice, precum şi zonele de agrement; 
lacurile şi plajele care nu sunt declarate de interes public național sau judeţean; 
rețelele de alimentare cu apă, canalizare, termoficare, gaze, stațiile de tratare şi epurare a apelor uzate, cu 
instalaţiile, construcţiile şi terenurile aferente; 
5. terenurile şi clădirile în care îşi desfăşoară activitatea consiliul local şi primăria, precum şi instituțiile publice 
de interes local, cum sunt: teatrele, bibliotecile, muzeele, spitalele, policlinicile şi altele asemenea; 
6. locuințele sociale; 
7. statuile şi monumentele, dacă nu au fost declarate de interes public naţional; 
8. bogăţiile de orice natură ale subsolului, în stare de zăcământ, dacă nu au fost declarate de interes public 
naţional; 
9. terenurile cu destinaţie forestieră, dacă nu fac parte din domeniul privat al statului şi dacă nu sunt proprietatea 
persoanelor fizice ori a persoanelor juridice de drept privat; 
10. cimitirele orăşeneşti şi comunale. 
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declarate prin lege bunuri de uz sau interes public naţional sau judeţean. 

e Referitor la domeniul public al unităților administrativ teritoriale, Legea nr. 215/2001 
precizează în art. 122 alin. 1 „aparțin domeniului public de interes local sau judeţean bunurile 
care, potrivit legii sau prin natura lor, sunt de uz sau de interes public şi nu sunt declarate prin 
lege de uz sau de interes public național”. 

Cu privire la această delimitare între domeniul public al statului şi domeniul public al 


unităților administrativ-teritoriale se impun câteva precizări: 


e delimitarea domeniului public al statului şi al unităţilor administrativ-teritoriale se 
face prin inventarierea bunurilor proprietate publică (art. 19 — 23 din Legea nr. 213/1998)'%; 

e litigiile cu privire la delimitarea domeniului public al statului, judeţelor, municipiilor, 
oraşelor sau comunelor sunt în competența de soluționare a instanțelor de contencios 


administrativ (art. 23 din Legea nr. 213/1998); 


e legea permite posibilitatea trecerii unui bun din domeniul public al statului în 
domeniul public al unei unități administrativ-teritoriale, la cererea Consiliului judeţean, a 
Consiliului General al municipiului Bucureşti sau a Consiliului local, după caz, prin hotărâre 
a Guvernului (art. 9 alin. 1). Trecerea unui bun din domeniul public al unei unități 
administrativ-teritoriale în domeniul public al statului se face, la cererea Guvernului, prin 
hotărâre a Consiliului judeţean, respectiv a Consiliului General al municipiului Bucureşti sau 


a Consiliului local (art. 9 alin. 2 din Legea nr. 213/1998). 


SECȚIUNEA A III-A 


Modurile de dobândire şi de stingere a dreptului de proprietate publică 


183 Inventarierea bunurilor din domeniul public al statului se întocmeşte de ministere, de celelalte organe de specialitate ale 
administraţiei publice centrale şi de autoritățile publice centrale care au administrarea unor asemenea bunuri. Inventarele se 
centralizează de Ministerul Finanţelor şi se supun aprobării Guvernului. Inventarul bunurilor care alcătuiesc domeniul public 
al unităților administrativ-teritoriale se întocmeşte de comisii special constituite şi se centralizează de Consiliul Judeţean sau 
de Consiliul General al Municipiului Bucureşti şi se trimit Guvernului pentru ca, prin hotărâre, să se ateste apartenența 
bunurilor la domeniul public județean sau de interes local. 
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§ 1. Modurile de dobândire 


Potrivit dispoziţiilor noului Cod civil, dreptul de proprietate publică se dobândește: 

|. prin achiziţii publice efectuate în condiţiile legii. O.U.G. nr. 34/2006 privind atribuirea 
contractelor de achiziție publică, a contractelor de concesiune de lucrări publice şi a contractelor de 
concesiune de servicii'* stabileşte în acest sens, principiile, cadrul general, procedurile de atribuire 
a contractului de achiziție publică şi modalitățile de soluționare a contestaţiilor formultate împotiva 
actelor emise în legătură cu aceste proceduri. 

Contractul de achiziție publică este definit de art. 3 lit a) din Ordonanţă ca fiind contractul cu titlu 
oneros, încheiat în scris între una sau mai multe autorități contractante 5, pe de o parte, şi unul sau mai 
mulți operatori economici, pe de altă parte, având ca obiect execuţia de lucrări, furnizarea de produse sau 
prestarea de servicii. Totodată se include în categoria contractului de achiziție publică şi contractul 
sectorial, atribuit în scopul efectuării unei activități relevante în sectoarele de utilitate publică: apă, energie, 
transport şi poştă. Astfel se dobândesc în proprietate publică, prin intermediul autorității contractante şi prin 
atribuirea unui contract de achiziție publică, produse, lucrări sau servicii. 

Contractul de achiziție publică poate avea ca obiect: lucrări de constucții de clădiri, de căi de 
comunicații, de construcții hidrotehnice, de instalații şi izolare; furnizarea unuia sau mai multor produse, 
prin cumpărare, inclusiv în rate, închiriere, sau leasing, cu sau fără opțiune de cumpărare; prestarea unuia 
sau mai multor servicii: servicii de transport terestru feroviar şi pe apă, de transport aerian, de transport 
poştal, servicii de telecomunicații etc. Ordonanţa nu se aplică pentru atribuirea unui contract de servicii 
care are ca obiect cumpărarea sau închirierea, prin orice mijloace financiare, de terenuri, clădiri existente, 
alte bunuri imobile sau a drepturilor asupra acestora sau cumpărarea, producţia sau coproducția de 
programe destinate difuzării de către instituţii de radiodifuziune şi televiziune (art 13 lit. a şi b). 

Atribuirea contractului de achiziţie publică se pate face, conform art. 18 din Ordonanţă prin 


următoarele modalități: 


184 Publicată în M.O. nr. 418 din 15/05/2006, cu intrare în vigoare la data de 30 iunie 2006. 

185 Potrivit art. 8 din Ordonanţă, autoritatea contractantă este orice organism al statului - autoritate sau instituţie publică- 
care acționează la nivel central sau regional ori local; orice organism de drept public, cu personalitate juridică care este 
înființat de o autoritate contractantă, se află în subordinea sau este supus controlului unei autorități contractante; în 
componența consiliului de administraţie / organului de conducere mai mult de jumătate din membrii sunt numiţi de o 
autoritate contractantă; orice întreprindere publică sau oricare subiect de drept care desfăşoară activităţi relevante în sectoare 
de utilitate publică: apă, energie, transport, poştă. În sensul stabilit de art. 3 lit i), operator economic reprezintă orice 
furnizor de produse, prestator de servicii sau executant de lucrări, persoană fizică/juridică, de drept public sau privat, ori grup 
de astfel de persoane care oferă în mod licit pe piaţă produse, servicii şi/sau execuţie de lucrări. 
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- licitație deschisă, respectiv procedura la cere orice operator economic interesat are dreptul 
de a depune oferta; 

- licitație restrânsă, procedură prin care orice operator economic are dreptul de a-şi depune 
candidatura, urmînd ca numai candidaţii selectați să aibă dreptul de a depune oferta; 

- dialogul competitiv, prin care autoritatea conractantă conduce un dialog cu candidații 
admişi, în scopul identificării unor soluţii, urmând ca pe baza soluţiilor, candidații selectați 
să elaboreze soluția finală; 

- negocierea, prin care autoritatea contractantă derulează consultări cu candidații selectaţi şi 
negociază clauzele contractuale, inclusiv preţul. Negocierea poate fi cu publicarea 
prealabilă a unui anunț de participare şi fără publicarea prealabilă a unui anunț de 
paricipare. 

- cererea de oferte, o procedură simplificată prin care autoritatea contractantă solicită oferte 
de la mai mulți operatori economici. 

Cu titlu de excepție, Ordonanţa a prevăzut dreptul autorității contractante de a achiziţiona 
direct produse, servicii sau lucrări, în măsura în care valoarea achiziției nu depăşeşte echivalentul în 
lei a 5.000 euro pentru fiecare produs, serviciu sau lucrare (art. 19)'%. Potrivit art. 25 alin. 1 din 
ordonanță, autoritatea contractantă are obligația de a estima valoarea contractului de achiziție 
publică pe baza calculării şi însumării tuturor sumelor plătibile pentru îndeplinirea contractului 
respectiv, fără taxa pe valoarea adăugată, luând în considerare orice forme de opțiuni şi, în măsura 
în care acestea pot fi anticipate la momentul estimării, orice eventuale suplimentări sau majorări ale 
valorii contractului. Achiziţia se realizează pe bază de document justificativ care, în acest caz, se 
consideră a fi contract de achiziție publică, potivit art. 19 teza finală. Documentul justificativ 
dovedeşte efectuarea oricărei achiziţii publice, iar obligația de a asigura obținerea şi păstrarea 
acestuia revine autorităţii contractante (art. 204 alin. 2). 

Criteriul de atribuire a contractului de achiziție publică poate fi oferta cea mai avantajoasă din 
punct de vedere economic sau preţul cel mai scăzut, exceptând cazul diologului competitiv, unde 
criteriul utilizat trebuie să fie numai oferta cea mai avantajoasă din punct de vedere economic. În 


cazul acestui criteriu, oferta câştigătoare este cea care întruneşte punctajul cel mai mare rezultat din 


'5 În acest caz, obligaţia respectării prevederilor ordonanţei se limitează numai la prevederile art. 204 alin. 2, menţionat mai 
sus. 
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factorii de evaluare ai ofertei precum: prețul; caracteristici privind nivelul calitativ, tehnic şi 
funcţional; raportul cost/eficiență, servicii de asistență tehnică, termen de livrare sau de execuție, 
etc. 

Autoritatea contractantă are obligația de a încheia contractul cu ofertantul a cărui ofertă a fost 


satbilită drept câştigătoare, pe baza propunerilor tehnice şi financiare. 


2. prin expropriere pentru cauză de utilitate publică”. 


3. prin donaţie sau legat, acceptat în condițiile legii, dacă bunul, prin natura lui sau 
prin voința dispunătorului, devine de uz sau de interes public. Acestea sunt acceptate, în 
condițiile legii, de Guvern sau, după caz, de Consiliul judeţean sau de Consiliul local, dacă bunul 


'55, În acelaşi sens 


intră în domeniul public al statului, respectiv al unităţilor administrativ teritoriale 
dispune şi Legea nr. 215/2001 a adminsitraţiei publice locale. Potrivit art. 123 alin. 3 din legea 
amintită, „donațiile şi legatele cu sarcini pot fi acceptate numai cu aprobarea consiliului local sau, 
după caz, a consiliului judeţean, cu votul a două treimi din numărul membrilor acestuia”. 

Donaţiile făcute statului terbuie să respecte forma ad validitatem (autentică) impusă de art. 


1011 din noul Cod civil. 


4. prin convenție cu titlu oneros, dacă bunul, prin natura lui sau prin voința 
dobânditorului, devine de uz ori de interes public. Acest mod de dobândire a dreptului de 
proprietate publică, nou reglementat prin dispozițiile noului Cod civil, reprezintă un contract de 
vânzare-cumpărare căruia îi sunt aplicabile dispozițiile de drept comun în materia contractului de 


vânzare-cumpărare. 


5. prin transferul unui bun din domeniul privat al statului sau al unităților administrativ- 
teritoriale în domeniul public al acestora, în condițiile legii. Această trecere operează pe baza 
hotărârii Guvernului, pentru bunurile aflate în proprietatea privată a statului, sau în temeiul 
hotărârii Consiliului Judeţean, a Consiliului General al Municipiului Bucureşti ori a Consiliului 
local, pentru cele aflate în proprietatea privată a acestora . 


6. prin alte moduri prevăzute de lege, cum sunt: 


187 A se vedea capitolul subsecvent al lucrării. 

18 Cu titlu exemplificativ, enunţăm H.G. nr. 469/1998, prin care s-a autorizat Ministerul Culturii să accepte o donaţie cu 
sarcini oferită de soţii Liana şi Dan Popescu Nasta în favoarea sattului român constând în bunuri culturale în valoare de 
928.050.000 lei. 
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= rechiziția. Rechiziţia nu este o lipsire de dreptul de proprietate privată, ci numai o lipsire 
de atributul folosinţei pe durata prevăzută de lege. Titularul dreptului de folosire este statul, prin 
organele autorităţii publice. În prezent rechiziția se face în condiţiile Legii nr. 132/1997', modi- 
ficată prin Legea nr. 410/2004. Rechiziția de bunuri şi prestări de servicii reprezintă măsura cu 
caracter excepțional prin care autoritățile publice împuternicite prin lege obligă agenții eco- 
nomici, instituţiile publice, precum şi alte persoane juridice şi fizice la cedarea temporară a 


1% vor fi puse 


unor bunuri mobile sau imobile (art. 1 alin. 1 din Lege). Bunurile rechiziționate 
la dispoziția forțelor destinate apărării naţionale sau a autorităţilor publice, la declararea mo- 
bilizării generale sau parțiale ori a stării de razboi, la instituirea stării de asediu sau de urgeţă, 
precum şi în caz de concentrări, exerciţii şi antrenamente de mobilizare ori pentru prevenirea, 
localizarea, înlăturarea urmărilor unor dezastre, cât şi pe timpul acestor situații (art. alin. 2). 


În schimb, bunurile consumptibile şi cele perisabile pot fi rechiziționate definitiv, cu plata de- 


spăgubirilor prevăzute de lege. 


Rechiziţionarea de bunuri şi chemarea persoanelor fizice pentru prestări de servicii în 
interes public se dispune la declararea mobilizării generale sau parțiale a stării de război, prin 
decretul de declarare, iar la instituirea stării de asediu sau de urgență, prin decretul de insti- 
tuire. În caz de concentrări, exerciţii şi antrenamente de mobilizare, măsura se dispune prin 
hotărârea Consiliului Suprem de Apărare a Ţării; iar în cazul prevenirii, localizării şi înlă- 
turării unor dezastre, prin hotărâre a Guvernului sau prin ordine ale prefecților (art. 4). Exe- 
cutarea măsării se face de către centrele militare judeţene şi ale municipiului Bucureşti, cu 
excepţia navelor, a mijloacelor plutitoare şi portuare care sunt rechiziționate de către Statul 
Major al Marinei Militare, precum şi a aeronavelor, instalațiilor şi tehnicilor de aerodrom 
care se rechiziționează de Statul Major al Aviației şi al Apărării Anteaeriene. Totodată, în 


timp de război, orice comandant de subunitate sau unitate militară similară este autorizat să 


18 M.O. nr. 161/18. 07. 1997 
190 Potrivit art. 5 alin. 1 se pot rechiziţiona: a) mijloace de transport cu tracţiune animală, auto, feroviare, aeriene şi navale; 


b) instalaţii portuare şi dane; c) sisteme, instalaţii şi tehnică de aerodrom, de comunicații şi de telecomunicaţii; d) surse de al- 
imentare energetice; e) tehnică de calcul; f) tehnică şi materiale topografice, tipografice, audiovizuale, de construcții şi de căi 
ferate; g) carburanţi-lubrifianți, utilaje şi materiale pentru transportul şi depozitarea acestora; h) clădiri; i) terenuri; j) piese de 
schimb şi materiale pentru întreținere şi reparaţii; k) utilaje şi materiale pentru dotarea atelierelor de reparaţii; 1) articole de 
echipament, de protecţie, de regie, de gospodărie şi de igienă personală; m) alimente şi materiale pentru preparat, servit, dis- 


tribuit şi transportat hrană; n) animale; o) furaje; p) tehnică, aparatură şi materiale sanitar-veterinare. 
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hotărască măsura rechiziționarea de bunuri, dar numai prin autoritățile administraţiei publice 


locale şi cu asumarea răspunderii proprii (art. 6). 


Pe durata rechiziției, proprietarii sau deținătorii sunt scutiţi de plata impozitelor şi tax- 
elor pentru bunurile rechiziționate, iar obligațiile născute din contractele legal încheiate cu 
privire la aceste bunuri se suspendă (art. 19 alin. 2). La expirarea perioadei pentru care este 
făcută rechiziția, sau la încetarea cauzelor care au determinat rechiziţia, bunurile se restituie 
celor de la care au fost rechiziționate, pe baza unui proces verbal (art. 29). Dacă bunurile au 
suferit degradări sau devalorizări, proprietarii pot fi despăgubiţi fie prin acordarea unui bun 
similar, fie prin plata contravalorii bunului, calculată în funcţie de starea tehnică sau de 
gradul de uzură la momentul rechiziționării. Pentru bunurile consumptibile, se plătesc 
preţurile în vigoare la momentul despăgubirii, dar în funcţie de calitatea lor de la data pre- 


luării (art. 25). 


= confiscarea””! - este o sancţiune ce constă în trecerea forțată, cu titlu gratuit, în 
proprietatea statului, a unui bun „în temeiul unei hotărâri judecătoreşti sau a unei decizii 
administrative“. Potrivit art. 44, alin. 9 din Constituţie: „bunurile destinate, folosite sau 
rezultate din infracțiuni ori contravenţii pot fi confiscate numai în condiţiile legii“. 

= bunurile fără stăpân, bunurile abandonate şi succesiunile vacante. Bunurile fără 
stăpân sunt orice lucruri părăsite timp de 1 an de către titularii lor, necunoscuţi sau absenți”. 


Potrivit art. 477 şi 680 C. civ., succesiunile vacante, adică fără moştenitori legali ori 


testamentari, sau dacă moştenitorii existenţi au renunţat la succesiune ori nu au acceptat-o în 


9! Confiscarea averii totale sau parţiale, ca pedeapsă complementară, a fost abrogată prin Legea nr. 140/1996 de modificare 
a Codului penal. În prezent există atât confiscare ca măsură de siguranţă, cât şi confiscare contravenţională, precum şi 
confiscare în condiţiile Legii nr. 115/1996 privind declararea şi controlul averilor demnitarilor, magistraților, funcţionarilor 
publici şi a unor persoane cu funcții de conducere, modificată prin Legea nr. 161/2003 privind unele măsuri pentru 
asigurarea transparenţei în exercitarea demnităților publice, a funcţiilor publice şi în mediul de afaceri, prevenirea şi 
sancţionarea corupției şi OUG nr. 24/2004 pentru modificarea şi completarea legii nr. 161/2003, Potrivit art. 18 alin. 1 di 
Legea nr. 115/1996: “dacă instanţa ce judecă constată că dobândirea unor bunuri sau a unei cote-părţi dintr-un bun nu este 
justificată, se pronunţă fie confiscarea, fie plata unei sume de bani, egală cu valoarea lor, stabilită de instanță pe bază de 
expertiză“. 

192 Sunt considerate bunuri fără stăpân şi următoarele: bunurile părăsite în locurile publice dacă nu se poate stabili imediat identitatea 
deținătorului;, bunurile găsite şi predate poliției, neridicate de cptre cei ce le-au pierdut în termenul prevăzut de lege; bunurile 
abandonate, adică cele care se află în păstrarea unor instituții şi pe care proprietarul lor nu le ridiş” în termenele prevăzute în actele 
normative care reglementează această păstrare; bunurile părăsite în vămi, precum şi cele căzute în rebut vamal, dacă în termen de 15 
zile de la înştiințarea importatorului sau primitorului despre căderea în rebut vamal, bunurile ce nu sunt vămuite; navele abandonate, 
părăsite în porturile sau apele teritoriale ale țării noastre, inclusiv încărcătura, trec în proprietatea statului după un timp care, după 
uzanțele maritime, este apreciat ca suficient spre a se trage concluzia că a fost abandonată, ori dacă s-a făcut o declarație din partea 
reprezentanților legali ai armatorului din care să rezulte abandonul navei respective. 
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termenul prevăzut de lege, trec în domeniul public. 

= comoara Sau tezaurul - potrivit Codul civil art. 649 alin 2 - reprezintă orice lucru 
ținut ascuns sau îngropat, a cărui proprietate n-o poate justifica nimeni, care este descoperită 
printr-un pur efect al hazardului. Prin Legea nr. 182/2000 privind protejarea patrimoniului 
cultural naţional mobil,'* s-au abrogat tacit dispoziţiile alin. 1 a art. 649 C. Civ. conform 
căruia proprietatea unui tezaur este a celui care l-a găsit în propriul său fond, iar dacă tezaurul 
este găsit în fond străin se împarte pe din două între cel ce l-a găsit şi proprietarul fondului. 
Potrivit art. 45 din noua reglementare, bunurile arheologice descoperite în cadrul unor 
cercetări sistematice cu scop arheologic sau geologic, precum şi cele descoperite întâmplător 
prin lucrări de orice natură, efectuate în locuri care fac obiectul exclusiv al proprietății 
publice, intră în proprietatea publică. În temeiul art. 48 din Lege, autorii descoperirilor 
întâmplătoare au dreptul la o recompensă bănească de 30% din valoarea bunului, iar în cazul 
descoperirii unor bunuri culturale de valoare excepţională se poate acorda şi o bonificație de 
până la 15% din valoarea bunului. 

-= amenda — este o sancțiune civilă, administrativă sau penală, constând în obligarea 
subiectului la plata unei sume de bani, legal determinată, în contul statului. 

- impozitele şi taxele — se fac venit la bugetul de stat sau la bugetul unităţilor 
administrativ-teritoriale, devenind proprietatea lor. 

" bunurile rămase după lichidarea unei persoane juridice. În cazul în care persoana 
Juridică este dizolvată pentru că scopul ei sau mijloacele întrebuințate pentru realizarea 
acesteia au devenit contrare legii ori potrivnice regulilor de convieţuire socială, bunurile 
rămase după lichidare trec în proprietatea publică (art. 53 din Decretul nr. 31/1954). 


= executarea silită. Potrivit Ordonanţei nr. 61/2002 privind colectarea creanţelor 


bugetare!” î 


n cazul în care debitorul nu îşi plăteşte de bunăvoie obligațiile bugetare datorate, 
organele de executare silită, pentru stingerea acestora, vor proceda la acţiuni de executare sil- 
ită (art. 40 alin. 1). Executarea silită se poate întinde asupra tuturor veniturilor şi bunurilor 
proprietate a debitorului, urmăribile potrivit legii, iar valorificarea acestora se efectuează nu- 


mai în măsura necesară pentru realizarea creanţelor bugetare şi a cheltuielilor de executare. 


'% Publicată în M.O. nr. 530/27. 10. 2000 
4 Republicată în M.O. nr. 582/16.06.2003. 
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= contracte civile sau comerciale, când acestea sunt încheiate pentru cauză de utilitate 


publică. 


§ 2. Moduri de stingere 
Art. 864 din noul Cod civil reglementează ca moduri de stingere a dreptului de 
proprietate publică: 
- dacă bunul a pierit; 
- dacă bunul a fost trecut în domeniul privat; 


- dacă a încetat uzul sau interesul public. 


SECȚIUNEA a IV-a — Exercitarea dreptului de proprietate publică 


§ 1. Consideraţii generale 

Titularii dreptului de proprietate publică — statul şi unităţile administrativ-teritoriale — pot 
să exercite acest drept, direct sau prin intermediul autorităților administraţiei publice. Deşi 
exercită atributele dreptului de proprietate, autoritățile administraţiei publice locale şi centrale nu 
pot fi considerate titulare ale proprietății publice. Dreptul de proprietate publică revine statului şi 
unităților administrativ-teritoriale, ca subiecte de drept public. 

De regulă, exercitarea dreptului de proprietate publică se realizează prin intermediul unor 
subiecte de drept civil. Astfel, bunurile proprietate publică sunt încredințate prin acte de putere 
unor persoane juridice înființate în acest scop ori prin contract, persoanelor fizice şi persoanelor 
juridice de drept privat. De asemenea, pot fi atribuite în folosință persoanelor juridice fără scop 
lucrativ sau pot fi închiriate. 

Temeiul juridic general al încredințării bunurilor proprietate publică altor persoane, în 
scopul gestionării lor în interes public, îl constituie art. 136 pct. 4 din Constituţie: „bunurile 
proprietate publică pot fi date în administrarea regiilor autonome ori instituţiilor publice sau 


pot fi concesionate sau închiriate; de asemenea pot fi date în folosinţă gratuită instituţiilor 
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de utilitate publică“ şi art. 861 alin.(3) din noul Cod civil. 
În concluzie, bunurile proprietate publică pot fi date în administrare sau în folosință, 


pot fi concesionate sau închiriate. 


§ 2. Dreptul de administrare asupra bunurilor proprietate publică 


1. Definiţie. Reglementare. Natură juridică 

e Noţiune. Dreptul de administrare este acel drept real constituit prin act 
administrativ asupra unor bunuri care aparțin statului sau unităților administrativ-teritoriale în 
virtutea căruia titularul poate să exercite posesia, folosinţa şi, în anumite limite, dispoziţia, cu 
respectarea dreptului de proprietate al celui care l-a constituit. 

e Reglementare. Noul Cod civil reglementează dreptul de administare în art. 867- 
870. Art. 868 prevede că:” dreptul de administrare aparţine regiilor autonome sau, după caz, 
autorităților administraţiei publice centrale sau locale şi altor instituţii publice de interes 
naţional, judeţean ori local”. 

Textul citat impune câteva precizări: 

- regiile autonome, autoritățile administrației publice centrale sau locale şi celelalte 
instituții publice de interes național, județean sau local sunt titulare ale dreptului de 
administrare, având ca obiect bunuri din domeniul public. 

- dreptul de administrare reprezintă o formă juridică de exercitare a dreptului de 
proprietate publică numai prin intermediul regiilor autonome şi instituţiilor publice. 

Există şi alte acte normative care prevăd în mod expres dreptul de administrare, cum 
ar fi: Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicată'%; Legea nr. 15/1990 privind 
reorganizarea unităţilor economice de stat ca regii autonome şi societăţi comerciale!*. 


e Natură juridică. Plecând de la dispoziţiile art. 867 alin.(1) din noul Cod civil care 


15 Potirvit art. 35(2): „terenurile proprietate de stat, administrate de institutele şi staţiunile de cercetări ştiinţifice, agricole şi 
silvice, destinate cercetării şi producerii de seminţe şi material săditor din categorii biologice superioare şi animalelor de 
rasă, precum şi din administrarea Institutului pentru Testarea şi Înregistrarea Soiurilor de Plante de Cultură şi a centrelor sale 
teritoriale, aparţin domeniului public şi rămân în administrarea acestora“. 

1% Potrivit art. 53: „bunurile care rămân în proprietatea statului, cum sunt clădirile guvernamentale, bunurile necesare 
desfăşurării activității administraţiei, rezervele statului, se înregistrează la Departamentul Rezervelor de Stat şi se 
administrează direct de instituţiile cărora le sunt date în folosință“. 
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prevăd că "dreptul de administrare se constituie prin hotărâre a Guvernului, a consiliului 
judeţean sau, după caz, a consiliului local“, reținem că raporturile dintre stat şi beneficiarii 
dreptului de administrare sunt raporturi de subordonare, iar darea în administrare se face prin 
acte administrative individuale, în scopul realizării unor interese publice. Chiar dacă există 
o solicitare a regiei autonome sau a instituţiei publice pentru constituirea dreptului de 
administrare, actul de constituire îşi păstrează caracterul de act unilateral de drept public, 
neavând natură contractuală, astfel încât nu e necesar acordul titularului dreptului de 
administrare. 

Totodată, în cadrul circuitului civil, titularul dreptului de administrare participă în 
nume propriu şi cu răspundere proprie în raporturile patrimoniale cu alte subiecte de drept. În 


consecință, dreptul de administrare are o natură juridică mixtă: 


- drept de natură administrativă în raport cu titularii dreptului de proprietate publică 
- drept de natură civilă, faţă de celelalte subiecte de drept 


- drept real principal derivat din dreptul de proprietate publică. 


2. Caracterele dreptului de administrare 

e Din moment ce dreptul de administrare îşi are izvorul în dreptul de proprietate 
publică, va „împrumuta“ caracterele juridice ale acestuia din urmă, fiind inalienabil, 
imprescriptibil şi insesizabil. 

e Dreptul de administrare, ca drept real principal, are un caracter absolut, fiind opozabil 
erga omnes. 

Caracterul de opozabilitate erga omnes se manifestă în special în raporturile de drept 
privat, când titularul dreptului de administrare se află pe poziție de egalitate juridică cu 
celelalte persoane fizice sau juridice. Această opozabilitate permite titularului apărarea 
dreptului real de administrare prin mijloace de drept civil. 

În ceea ce priveşte raporturile dintre titular şi autorităţile publice, fiind raporturi de 
drept public, de subordonare, dreptul de administrare este inopozabil titularului dreptului de 
proprietate publică, astfel încât poate fi revocat de autoritatea publică îndreptățită. 


e Dreptul de administrare nu este susceptibil de dezmembrare, dezmembrămintele 
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nefiind compatibile nici cu dreptul de proprietate publică pe care se întemeiază, din moment 
ce dreptul de proprietate publică este inalienabil. 

e Dreptul de administrare este un drept insesizabil, deci bunurile care fac obiectul 
acestui drept nu pot fi urmărite silit, fiind scoase din circuitul civil, ca bunuri aparținând 


domeniului public. 


3. Conţinutul juridic al dreptului de administrare 

Conform art. 868 alin.(2) din noul Cod civil, "titularul dreptului de administrare 
poate folosi şi dispune de bunul dat în administrare în condiţiile stabilite de lege şi, dacă 
este cazul, de actul de constituire”. Din textul legal rezultă că posesia, folosinţa, şi dispoziția 
sunt atribute ce formează conținutul juridic al dreptului de administrare. Aceste prerogative 
nu se confundă cu posesia, folosința şi dispoziţia ca prerogative ale dreptului de proprietate 
publică. 

Posesia. Atributul posesiei implică stăpânirea în fapt a bunului, titularul dreptului având 
deținerea materială a bunului, adică elementul corpus. Titularul nu are şi elementul animus al 
posesiei, element care revine proprietarului. Stăpânirea nu se face în calitate de proprietar, ci în 
calitate de titular al dreptului de administrare. Elementul „animus“ deosebeşte posesia 
proprietarului de posesia ca atribut al dreptului de administrare. 

Folosinţa. Acest atribut acordă titularului dreptului de administrare posibilitatea, dar și 
obligația să utilizeze bunul şi să culeagă fructele în vederea realizării scopurilor pentru care îşi 
desfăşoară activitatea. 

În virtutea acestei prerogative, titularii dreptului de administrare culeg fructele naturale, 
industriale şi civile ale bunului administrat!”. Fructele naturale și industriale pot fi culese de 
titularii dreptului de administrare, dacă legea nu prevede altfel. În ceea ce priveşte fructele civile 
deținute în urma închirierii bunului dat în administrare (chiriile), acestea se cuvin, în cotă-parte de 
20-50% titularului dreptului de administrare, restul de 80-50% constituind venit la bugetul de stat 
sau la bugetele locale, după caz (art. 16 din Legea nr. 213/1998). 


Dispoziţia. Având în vedere că dreptul de administrare nu poate conferi titularului său 


197 Regiile autonome, funcţionând pe bază de gestiune economică şi autonomie financiară, vor folosi fructele pentru 
acoperirea cheltuielilor necesare activității; instituţiile publice fiind finanțate de la buget, vor vărsa la acesta veniturile 
realizate şi doar în mod excepţional le vor folosi ca surse extrabugetare de finanțare. 
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mai multe atribute decât are proprietarul şi ținând cont că bunurile din domeniul public sunt 
inalienabile, în literatura juridică s-a născut întrebarea, cum poate avea titularul dreptului de 
administrare un drept de dispoziţie asupra bunului, când nici titularul proprietăţii nu-l are? În 
soluționarea problemei trebuie să distingem între dispoziție materială şi dispoziţie juridică. 

În privinţa dispoziţiei materiale, titularul dreptului de administrare are posibilitatea să 
consume sau să transforme bunul, în limitele impuse de autoritățile publice care l-au constituit, 
dar nu poate degrada sau distruge bunul aflat în administrare. Astfel, în cazul terenurilor şi cons- 
trucțiilor, dispoziția materială se concretizează în operațiuni de tăieri de arbori, exploatare a bogă- 
țiilor subsolului, excavare de pământ, reparări şi reamenajări, demolări în vederea edificării unei 
noi construcții; instituțiile publice pot transforma anumite clădiri. 

În ceea ce priveşte dispoziția juridică, având în vedere faptul că dreptul de 
proprietate publică este inalienabil, dispoziția nu poate privi decât o transmitere a dreptului 
de administrare, efecutată în condițiile legii. Se poate, aşadar, efectua o trasmitere fără plată 
a unor bunuri în stare de funcționare, ce nu mai sunt necesare titularului dreptului unei alte 
instituții publice. 

Putem întâlni o dispoziție materială a titularului dreptului de administrare cu ocazia 
executării unor lucrări asupra bunului luat în administrare, spre exemplu exploatarea 


bogățiilor subsolului, excavarea de pământ, tăierile de arbori etc. 


4. Stingerea dreptului de administrare 
Potrivit art. 869 din noul Cod civil, "Dreptul de administrare încetează odată cu 
încetarea dreptului de proprietate publică sau prin actul de revocare emis, în condiţiile 


legii, dacă interesul public o impune, de organul care l-a constituit”. 


§ 3. Dreptul de concesiune asupra bunurilor proprietate publică 


1. Noţiune. Reglementare. Natură juridică 
e Noţiune. Dreptul de concesiune este un drept real care izvorăşte din contractul de 


concesiune şi care conferă titularului (concesionar) — persoană fizică sau juridică — posesia şi 
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folosinţa bunului aparținând domeniului public sau privat, transmis de concedent, în limitele legii 
şi dispozițiilor contractuale. 

e Reglementare. Regimul juridic al concesiunilor a fost stabilit prin Legea nr. 219/ 1998 
care reglementa concesiunea de bunuri proprietate publică şi privată, concesiunea de servicii 
publice şi de activități economice. Legea a fost abrogată prin O.U.G. nr. 34/2006 privind 
atribuirea contractelor de achiziţie publică, a contractelor de concesiune de lucrări publice şi 


a contractelor de concesiune de servicii’ 


. Obiectul de reglementare al Ordonanţei îl constituie 
numai concesiunea lucrărilor şi serviciilor publice, cu excluderea concesiunii bunurilor publice. În 
acest sens, art. 220 din ordonanţă prevede: „prezenta ordonanță de urgenţă nu se aplică în cazul în 
care contractul de concesiune... lit. c) are ca scop concesionarea bunurilor publice, dar numai în 
cazul în care, prin obiectul respectivului contract, autoritatea contractantă nu urmăreşte 
dobândirea execuţiei unei lucrări sau a unui serviciu, fapt care ar încadra contractul respectiv fie 
în categoria contractelor de achiziţie publică, fie în categoria contractelor de concesiune a căror 
atribuire este reglementată de prezenta ordonanță de urgenţă.” Cu alte cuvinte, concesiunea 
bunurilor proprietate publică nu era interzisă, ci doar nu era încă reglementată printr-o lege cadru. 

Necesitatea şi urgenţa compatibilizării depline a legislației naţionale în domeniul 
concesiunilor cu reglementările şi practica comunitară, recomandarea Comisiei Europene de 
abrogare totală şi expresă a Legii nr. 219/1998, precum şi prevederile art.136 pct. 4 din Constituţie, 
au impus adoptarea O.U.G. nr.54/2006 privind regimul contractelor de concesiune de bunuri 
proprietate publică'”. 

Din prevederile legale rezultă că în funcție de obiectul său concesiunea este de trei feluri: 

= concesiunea de bunuri proprietate publică supusă dispoziţiilor O.U.G. nr. 54/2006; 

= concesiunea de lucrări publice ; 

= concesiunea de servicii; ultimele două categorii fiind guvernate de O.U.G. nr. 34/2006. 

Dreptul de concesiune este reglementat și în noul Cod civil, prin art. 871-873 

În prezent concesionarea bunurilor proprietate publică se face şi în condiţiile prevederilor 
speciale din alte acte normative: 


- art. 13 alin 2 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcții, 


'% Publicată în M.O. nr. 418 din 15/05/2006, cu intrare în vigoare la data de 30 iunie 2006. 
'% Publicată în M.O. nr. 569 din 30/06/2006, cu intrare în vigoare la data de 30 iunie 2006. 
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modificată şi republicată” 


„ precizează „că terenurile aparținând domeniului public sau al 
unităților administrativ-teritoriale se pot concesiona numai în vederea realizării de construcții 
sau de obiective de uz şi/sau de interes public, cu respectarea documentaţiilor de urbanism şi 
aprobate potrivit legii”. Concesionarea se face prin licitaţie, pe bază de oferte prezentate de 
către solicitanţi, cu respectarea prevederilor legale, urmărindu-se valorificarea superioară a 
potenţialului terenului. Limita minimă a preţului cesiunii se stabileşte prin hotărârea după caz, a 
Consiliului General al Municipiului Bucureşti, sau a Consiliului local sau judeţean astfel încât 
să asigure recuperarea în 25 de ani a prețului de vânzare al terenului, în condițiile de piață, la 
care se adaugă costul lucrărilor de infrastructură aferente. Pe baza procesului verbal de 
adjudecare a licitației, se va încheia actul de concesiune, care se va înregistra de către 
concesionar în evidenţele de publicitate imobiliară, în termen de 10 zile de la data adjudecării. 
Durata concesiunii va fi stabilită de către consiliile locale, consiliile judeţene, respectiv, de 
Consiliul General al Municipiului Bucureşti, în funcție de prevederile documentaţiei de 
urbanism şi de natura construcției (art.16-22). 

- art. 123 alin. 1 din Legea administrației publice locale nr. 215/2001 dispine: 
„Consiliile locale şi consiliile județene hotărăsc ca bunurile ce aparțin domeniului public de 
interes judeţean sau local ... să fie concesionate... ” 

- diferite acte normative cuprind prevederi speciale referitoare la concesiunea unor 
activități: concesionarea asupra resurselor de petrol (Legea nr. 238/2004 a petrolului); concesiunea 
activităţilor miniere (Legea minelor nr. 85/2003). 

e Natură juridică. Dreptul de concesiune este un drept real principal, derivat din 
dreptul de proprietate publică. De asemenea, este opozabil erga omnes, cu excepția 
proprietarului — concedent, deoarece raporturile dintre concedent şi concesionar sunt de 
subordonare, izvorâte dintr-un contract administrativ. În virtutea acestui raport, concedentul 
poate modifica unilateral contractul, poate să-l denunțe în mod unilateral, inclusiv să 


efectueze controale şi să dea ordine concesionarului. 


20 În M.O. nr. 933 din 13 octombrie 2004. 

%! Potrivit art. 27 din Legea petrolului, operaţiunile petroliere, inclusiv bunurile necesare realizării acestor operaţiuni aflate 
în proprietate publică, se concesionează până la 30 de ani, cu posibilitatea prelungirii până la 15 ani. În acelaşi sens, art. 16 
din Legea minelor precizează că resursele minerale se pun în valoare prin activități miniere care se concesionează 
persoanelor juridice române sau străine. Licenţa de exploatare se acordă pentru o durată de maxim 5 ani, cu drept de 
prelungire pentru cel mult 3 ani. 
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2. Contractul de concesiune a bunurilor din domeniul public 

e Noţiune. Conform art. 1 alin. 2 din O.U.G. nr. 54/2006 contractul de concesiune este 
acel contract încheiat în formă scrisă prin care “o autoritate publică, denumită concedent, 
transmite pe o perioadă determinată, unei persoanei, numită concesionar, care acţionează pe 
riscul şi răspunderea sa, dreptul şi obligația de exploatare a unui bun proprietate publică, în 


schimbul unei redevenţe“. 


e Părție contractante. Părțile contractului sunt concedentul şi concesionarul. Pot avea calitatea 
de concedent: 

- ministerele sau alte organe de specialitate ale administrației publice centrale, 

pentru bunurile proprietate publică a statului; 

- Consiliile judeţene, Consiliile locale, Consiliul General al Municipiului Bucureşti sau 

instituțiile publice de interes local pentru bunurile proprietate publică a judeţului, 
oraşului sau comunei (art. 5 alin. 1). 
Calitatea de concesionar poate avea orice persoană fizică sau juridică, de drept privat, română 
sau străină (art. 6 ). 

e Obiectul contractului. Obiectul contractului îl constituie: bunurile proprietate 
publică a statului sau unităților administrativ-teritoriale (art. 3). 

Durata contractului nu va putea depăşi 49 de ani, începând cu data semnării lui şi se 
stabileşte de către concedent pe baza studiului de oportunitate. Contractul de concesiune poate 
fi prelungit pentru o perioadă egală cu cel mult jumătate din durata sa inițială, prin simplul 
acord de voinţă al părților (art. 7). 

Redevența obţinută prin concesionare se face venit la bugetul de stat sau la bugetele 
locale. Modul de calcul şi de plată se stabileşte de ministerele de resort sau de organele de 
specialitate ale administrației publice centrale ori de autoritățile administraţiei publice locale 
(art. 4). 

e Încheierea contractului. Iniţierea concesiunii o poate avea concedentul şi are la 
bază un studiu de oportunitate efectuat, în prealabil de concedent (acest studiu cuprinde, 
printre altele, descrierea bunului; motivele de ordin economic, financiar, social şi de mediu; 
nivelul minim al redevenţei; durata estimativă a concesiunii). La primirea propunerii de 
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concesiune, formulată de orice persoană interesată, concedentul este obligat să întocmească 
studiul de oportunitate în termen de 30 de zile. Studiul de oportunitate se aprobă de către 
concedent, şi în baza acestui studiu, concedentul elaborează caietul de sarcini al concesiunii. 
Concesionarea se aprobă pe baza caietului de sarcini prin hotărâre a Guvernului, a Consiliilor 
locale, judeţene sau al Consiliului General al Municipiului Bucureşti, după caz (art. 12). 

Încheierea contractului de concesiune se face prin licitaţie sau prin negociere directă. 

Licitaţia este procedura la care orice persoană fizică sau juridică interesată are dreptul 
de a depune o ofertă (art.14 lit. a). În cazul procedurii licitaţiei concedentul are obligaţia să 
publice în Monitorul Oficial, într-un cotidian de circulație naţională şi într-unul de circulație 
locală anunţul de licitație. Anunţul de licitaţie se trimite spre publicare cu cel puţin 20 de zile 
calendaristice înainte de data limită pentru depunerea ofertelor. Licitaţia se poate desfăşura 
numai dacă în urma publicării anunţului de licitaţie au fost depuse cel puţin 3 oferte valabile. 
În măsura în care acestea nu au fost depuse, concedentul este obligat să anuleze procedura şi 
să organizeze o nouă licitaţie (art. 25). 

Negocierea directă este procedura prin care concedentul negociază clauzele 
contractuale, inclusiv redevențţa, cu unul sau mai mulți participanți la procedura de atribuire a 
contractului de concesiune (art. 14 lit. b). Procedura de negociere directă este aplicabilă în 
cazul în care după repetarea procedurii licitaţiei, nu au fost depuse cel puţin 3 oferte valabile. 
Anunţul negocierii directe se trimite spre publicare cu cel puțin 10 zile calendaristice înainte 
de data limită pentru depunerea ofertelor (art. 26-27). Concedentul derulează negocieri cu 
fiecare ofertant care a depus o ofertă valabilă. 

Orice persoană interesată are dreptul de a transmite o solicitare de participare la 
procedura de atribuire a contractului de concesiune. Oferta are caracter obligatoriu, din punct 
de vedere al conţinutului, pe toată perioada de valabilitate stabilită de concedent. Persoana 
interesată are obligaţia de a depune oferta la adresa şi până la data limită pentru depunere, 
stabilite în anunţul procedurii. Conţinutul ofertelor trebuie să rămână confidențial până la 
data stabilită pentru deschiderea acestora. Criteriul de atribuire a contractului de concesiune 
este cel mai mare nivel al redevențţei, dar se poate ţine seama şi de alte criterii: capacitatea 
economico-financiară a ofertanţilor, protecția mediului înconjurător, condiţii specifice impuse 


de natura bunului concesionat. 
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Sunt exceptate de la aceste operaţiuni bunurile proprietate publică care se atribuie 
direct, prin contract de concesiune, societăților comerciale, companiilor naționale ori 
societăților naționale, înființate prin reorganizarea regiilor autonome şi care au că obiect 
principal de activitate gestionarea, întreţinerea, repararea şi dezvoltarea respectivelor bunuri, 
dar numai până la finalizarea privatizării acestora. În acest caz, concesionarea se aprobă prin 
hotărâre a Guvernului sau a Consiliului judeţean sau local, sau al Consiliului General al 
Municipiului Bucureşti (art.59 alin. 1 şi 3). 

Concedentul are obligaţia de a informa ofertanții despre deciziile referitoare la 
atribuirea contractului de concesiune, în scris, cu confirmare de primire, nu mai târziu de 3 
zile lucrătoare de la emiterea acestora. Contractul de concesiune se încheie în termen de 20 de 
zile de la data la care concedentul a informat ofertantul despre acceptarea ofertei sale. 
Neîncheierea contractului de concesiune într-un termen de 20 de zile calendaristice, poate 
atrage plata daunelor interese (art. 50). 

Contractul se încheie în limba română, în două exemplare, câte unul pentru fiecare 
parte. Dacă concesionarul are o altă cetăţenie sau naționalitate decât cea română şi dacă 
părțile consideră necesar, contractul se va încheia în două exemplare, două în limba română si 
două în limba aleasă de ele. În caz de litigiu, exemplarele în limba română ale contractului 
prevalează (art. 58). 

Contractele de concesionare a terenurilor de orice natură se înregistrează de către 
concesionar în registrul de publicitate imobiliară sau în cartea funciară (art. 71). De asemenea 
concesionarul are obligaţia că în cel mult 90 de zile de la semnarea contractului, să depună, 
cu titlu de garanţie o sumă fixă reprezentând o cotă parte din suma obligaţiei de plată 
datorată pentru primul an de exploatare (art. 56 alin.1). 


e Conţinutul contractului. Contractul de concesiune cuprinde următoarele (art. 51): 


clauze prevăzute în caietul de sarcini; 

- clauze convenite de părțile contractante în completarea celor din caietul de sarcini, 
dar fără a contraveni obiectului concesiunii; 

- interdicția pentru concesionar de a subconcesiona în tot sau în parte, unei alte 

persoane obiectul concesiunii; 


- clauze contractuale referitoare la împărțirea responsabilităților de mediu între 
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concedent şi concesionar. 

Ordonanţa rezervă concedentului posibilitatea de a modifica unilateral partea 
reglementară a contractului, dar cu notificarea prealabilă a concesionarului şi numai din 
motive excepţionale legate de interesul naţional sau local. În măsura în care concesionarul 
este prejudiciat, el are dreptul să primească fără întârziere o justă despăgubire (art. 53). 

e Încetarea contractului de concesiune poate avea loc în următoarele situații, 
prevăzute de art. 64: 

- la expirarea duratei stabilite în contract; 

- în cazul în care interesul naţional sau local o impune, prin denunțarea unilaterală 

de către concedent, cu plata unei despăgubiri juste în sarcina concedentului; 

- în cazul nerespectării obligaţiilor contractuale de către concesionar, prin rezilierea 
unilaterală de către concedent, cu plata unei despăgubiri în sarcina 
concesionarului; 

- în cazul nerespectării obligațiilor contractuale de către concedent, prin rezilierea 
unilaterală de către concesionar, cu plata despăgubirilor în sarcina concedentului; 

- la dispariţia dintr-o cauză de forță majoră a bunului concesionat sau în cazul 
imposibilității obiective a concesionarului de a-l exploata, prin renunțare, fără 


plata unei despăgubiri. (art.35). 


3. Contractele de concesiune de lucrări publice şi de servicii 

e Noţiune. Procedura de atribuire a acestor contracte face obiectul de reglementare al 
Cap. VII din O.U.G. nr. 34/2006. Ordonanţa defineşte în art. 3 lit. g) contractul de concesiune de 
lucrări publice ca fiind „contractul care are aceleaşi caracteristici ca şi contractul de lucrări, cu 
deosebirea că în contrapartida lucrărilor executate contractantul, în calitate de concesionar, 
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primeşte din partea autorităţii contractante“, în calitate de concedent, dreptul de a exploata 


rezultatul lucrărilor sau acest drept însoțit de plata unei sume de bani”, iar la lit. h) contractul de 


20 Potrivit art. 8 din Ordonanţă, autoritatea contractantă este orice organism al statului - autoritate sau instituţie publică- care 
acţionează la nivel central sau regional ori local; orice organism de drept public, cu personalitate juridică care este înființat 
de o autoritate contractantă, se află în subordinea sau este supus controlului unei autorități contractante; în componența 
consiliului de administraţie / organului de conducere mai mult de jumătate din membrii sunt numiţi de o autoritate 
contractantă; orice întreprindere publică sau oricare subiect de drept care desfăşoară activităţi relevante în sectoare de 
utilitate publică: apă, energie, transport, poştă. 
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concesiune de servicii, ca fiind „contractul care are aceleaşi caracteristici ca şi contractul de 
servicii, cu deosebirea că în contrapartida serviciilor prestate contractantul, în calitate de 
concesionar, primeşte din partea autorităţii contractante, în calitate de concedent, dreptul de a 
exploata serviciile sau acest drept însoțit de plata unei sume de bani”. 

e Procedura de atribuire. Atribuirea unui contract de concesiune se inițiază prin 
publicarea unui anunț de participare. Acesta se publică în M.O. al României, partea a IV a, 
intitulată Achiziţii publice, şi după caz în Jurnalul Oficial al Uniunii Europene. Publicarea în 
Jurnalul Oficial al Uniunii Europene este obligatorie în situațiile în care valoarea estimativă a 
contractului de concesiune care urmează a fi atribuit este mai mare decât echivalentul în lei a 
5.000.000 euro. 

Autoritatea contractantă are obligația de a stabili numărul de zile dintre data publicării 
anunţului de participare şi data depunerii aplicaţiilor, astfel încât operatorii economici să 
beneficieze de o perioadă adecvată pentru elaborarea aplicaţiilor. 

Atunci când atribuie un contract de concesiune de lucrări publice, autoritatea contractantă 
are dreptul de a solicita candidaţilor să precizeze, în cadrul aplicației depuse, valoarea lucrărilor 
din cadrul contractului de concesiune pe care aceştia intenționează să le atribuie unor terțe părți. 

Potrivit art. 218 alin. 2 din Ordonanţă, modul de fundamentare a deciziei de realizare a 
proiectului, modul de transfer şi de recuperare a obiectului concesiuni, modul de pregătire a 
documentaţiei de atribuire şi de aplicare a procedurilor din ordonanță se stabilesc prin hotărâre de 


guvern. 


4. Caracterele dreptului de concesiune 


- este un drept real opozabil erga omnes cu excepţia concedentului care poate 
modifica, denunța unilateral contractul (concesiunea se răscumpără). 

- este un drept temporar, limitat la durata concesiunii. Contractul de 
concesiune se încheie pe o perioadă ce nu poate depăşi 49 de ani. Ea poate fi 
prelungită o singură dată, prin simplul acord al părților, pe o perioadă egală cu 


cel mult jumătate din durata inițială. 
- este inalienabil. Legea interzice subconcesiunea, ceea ce conferă contractului de 
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concesiune un caracter intuitu-personae. Prin excepție, companiile naționale, 
societăţile naţionale sau societățile comerciale înființate prin reorganizarea regiilor 
autonome pot subconcesiona bunurile proprietate publică ce le-au fost 
concesionate. Subconcesiunea se aprobă pe baza studiului de oportunitate prin 
hotărâre a Guvernului sau a Consiliului judeţean sau local, sau al Consiliului 
General al Municipiului Bucureşti. 

- izvorăşte dintr-un contract administrativ, cu titlu oneros, redevenţa fiind un element 


esențial pentru validitatea contractului. 


5. Conţinutul dreptului de concesiune 

Titularul are recunoscute posesia şi folosinţa. 

Posesia se exercită ca şi în cazul dreptului de proprietate cu excepţia elementului 
„animus“. Astfel, titularul dreptului stăpâneşte bunul în calitate de concesionar şi nu de 
proprietar. 

Folosinţa trebuie exercitată potrivit clauzelor contractului, permițând titularului să 
culeagă fructele bunului. 

Dispoziţia. Atributul dispoziției materiale asupra bunurilor concesionate poate să fie 
concretizat, în limitele impuse de lege și de contractul de concesiune, prin dobândirea în 
proprietate a productelor(art. 872 alin. (2) din noul Cod civil). 

Noul Cod civil instituie în favoarea concedentului dreptul de a controla modul de 
exercitare a dreptului de concesiune, în condițiile legii și ale contractului de concesiune. 

Apărarea dreptului de concesiune revine concesionarului, potrivit art. 873 alin. (1) din 
noul Cod civil. Mijlocul juridic prin care dreptul de concesiune poate fi apărat prin intentarea 
acțiunii confesorii(art. 696 alin.(1) din noul Cod civil). Problema care se pune în legătură cu 
acțiunea confesorie ca mod de apărare a dreptului de concesiune şi a dreptului de administrare 
este aceea că, acțiunea confesorie este acea acțiune prin care se apără dezmembrămintele 
dreptului de proprietate. Din moment ce dreptul de administrare și dreptul de concesiune nu 
reprezintă dezmembrăminte ale dreptului de proprietate publică din raționamentele expuse 
anterior, se pune întrebarea dacă acțiunea confesorie apără într-adevăr aceste drepturi reale 
corespunzătoare dreptului de proprietate publică. 
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§ 4. Dreptul de folosinţă asupra bunurilor proprietate publică 


1. Noţiune. Reglementare. Titulari. 

e Noţiune. Dreptul de folosinţă este acel drept real, temporar, constituit prin acte 
administrative individuale, prin care titularul (persoană juridică de drept privat de utilitate 
publică) exercită asupra unor bunuri imobile sau mobile proprietate publică, posesia, 
folosinţa şi dispoziţia, în limitele legii şi actului autorității publice. 

Deşi legea nu prevede, considerăm că darea în folosinţă are loc printr-un act administrativ 
individual: hotărâre a Guvernului, a Consiliului judeţean sau a Consiliului local. 

e Reglementare. Dreptul de folosință este consacrat de următoarele dispoziţii legale: 

- art. 874 alin. (1) din noul Cod civil:"dreptul de folosință asupra bunurilor 
proprietate publică se acordă, cu titlu gratuit, pe termen limitat, în favoarea instituţiilor de 
utilitate publică; 

- Legea nr. 215/2001: „Consiliile locale şi judeţene pot da în folosință gratuită, pe 
termen limitat, bunuri mobile şi imobile proprietate publică sau privată locală sau 
județeană, după caz, persoanelor juridice fără scop lucrativ, care desfăşoară activităţi de 
binefacere sau de utilitate publică ori serviciilor publice”. Prevederea legală a lărgit sfera 
obiectului dreptului real de folosință permiţând, în cazul unităţilor administrativ — teritoriale, 
constituirea acestui drept atât cu privire la bunuri imobile cât şi cu privire la bunuri mobile. 

Ambele texte legale au fost adoptate fără temei constituțional. Cu toate acestea, s-a 
apreciat că prin lege poate fi creat un drept real, ca modalitate de exercitare a dreptului de 
proprietate publică, întrucât, deşi normele constituționale nu prevăd dreptul de folosință 
gratuită, nici nu-l interzic în mod expres. Ulterior, revizuirea Constituţiei a înlăturat 
neconcordanța dintre cele două dispoziții legale şi normele constituționale. Astfel, art. 136 
pct. 4 teza a II a din Constituţia revizuită prevede expres că bunurile proprietate publică pot fi 
date în folosință gratuită instituțiilor de utilitate publică. 

e Titulari. Titulari ai dreptului real de folosință gratuită asupra bunurilor proprietate 
publică nu poate fi decât o persoană juridică de drept privat. Noţiunea de serviciu public trebuie 


înțeleasă în sensul de activitate desfăşurată în scopul realizării unui interes public, iar nu în 
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sensul de instituție publică. 


În ceea ce priveşte obiectul dreptului de folosință, facem precizarea că dreptul de 


folosință gratuită poate fi constituit atât asupra bunurilor imobile, cât şi asupra bunurilor mobile, 


dispozițiile constituționale nefiind în sensul limitării obiectului dreptului de folosință gratuită 


asupra bunurilor imobile. 


În concluzie, dreptul real de folosință gratuită asupra bunurilor din domeniul public se poate 


constitui numai în favoarea instituțiilor de utilitate publică, adică a persoanelor de drept privat 


care desfăşoară o activitate de binefacere sau de utilitate publică, spre exemplu: asociațiile şi 


fundațiile. 


2. Caracterele dreptului de folosinţă 


este un drept real principal, derivat din dreptul de proprietate publică, 


opozabil erga omnes, cu excepţia autorităţii publice care l-a constituit; 


este un drept real infuitu-personae, constituit numai în favoarea 


persoanelor juridice de drept privat fără scop lucrativ; 


este inalienabil, insesizabil, imprescriptibil, având ca obiect un bun 


imobil sau mobil proprietate publică; 


este un drept cu titlu gratuit, deoarece titularul nu este obligat să 


plătească o sumă de bani cu titlu de chirie, redevență, taxă etc. 


este un drept revocabil prin voinţa contrară a autorităţii care l-a constituit; 


este un drept temporar, constituit pe o durată determinată. 


3. Conţinutul dreptului de folosinţă 


Regulile din materia dreptului de administrare urmează a fi aplicate, prin analogie, şi 


dreptului de folosință. 


În privinţa posesiei, titularul exercită stăpânirea bunului nu în calitate de proprietar, ci în 


calitate de beneficiar al dreptului de folosință gratuită; 


Relativ la folosință, titularul exercită acest atribut întocmai ca şi adevăratul proprietar, 
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având posibilitatea de a culege fructele. În acest sens sunt și dispoziţiile noului Cod civil. 
Dispoziția materială este deplină, titularul putând să culeagă productele în limitele 

stabilite de lege, poate să transforme bunul şi să dispună de substanţa bunului în condițiile 

prevăzute de actul constitutiv. Lipseşte însă dispoziția Juridică, titularul neputând încheia acte 


juridice translative de proprietate cu privire la bunul respectiv. 


$ 5. Închirierea bunurilor proprietate publică? 


Atât art. 136 pct. 4 din Constituţie cât şi art. 14 alin. 1 din Legea nr. 213/1998 recunosc 
dreptul de închiriere a bunurilor proprietate publică a statului şi unităților administrativ-teritoriale, 
cu aprobarea Guvernului sau, după caz, a Consiliului judeţean, a Consiliului General al 
Municipiului Bucureşti sau a Consiliului local. 

Contractul de închiriere poate fi încheiat cu orice persoană fizică sau juridică română sau 
străină, de către titularul dreptului de proprietate sau administrare (art. 14 alin. 2). 

Închirierea bunurilor se face prin licitaţie publică, iar sumele obţinute din închirieri se 
fac venit la bugetul de stat, sau după caz, la bugetele locale. Dacă contractul de închiriere se 
încheie de titularul dreptului de administrare, acesta are dreptul să încaseze din chirie o cotă- 
parte între 20-50%, stabilită prin hotărârea Guvernului, a Consiliului judeţean, a Consiliului 
General al Municipiului Bucureşti sau a Consiliului local (art. 15 şi 16). 

Litigiile privitoare la închirierea bunurilor proprietate publică sunt de competenţa 


instanțelor de drept comun. 


SECŢIUNEA a V-a — Exproprierea pentru cauză de utilitate publică 


Noţiune, reglementarea şi obiectul exproprierii 


§ 1. Noţiune. Natură juridică. Reglementare 


203 Spre deosebire de dreptul de administrare, de concesiune şi de folosință, considerate veritabile drepturi reale principale, 
închirierea nu transmite un drept real, chiriaşul având doar un drept personal de folosință asupra bunului. 
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* Noţiune. Exproprierea reprezintă o trecere forțată în proprietate publică a unor 
imobile aflate în proprietate privată, cu o dreaptă şi prealabilă despăgubire, pentru cauză de 
utilitate publică.2%* 

Fiind o trecere forțată a unor imobile în proprietatea publică, procedura exproprierii 
intervine numai în cazul în care părțile (expropriator, expropriat) nu convin o altă modalitate 


de transmitere a imobilului în proprietate publică (vânzare-cumpărare, donaţie). 


* Natură juridică. Prin efectul exproprierii, dreptul de proprietate privată încetează 
şi se naşte dreptul de proprietate publică asupra imobilului expropriat. În ceea ce ne priveşte, 
exproprierea constituie o modalitate de transmitere a unui bun imobil din proprietatea privată 
în proprietatea publică. 

* Reglementare. Cadrul legal al procedurilor de expropriere şi stabilire a 
despăgubirilor este conturat de dispoziţiile constituționale şi ulterior dezvoltate într-o lege 
organică, astfel: 

- art. 44 pct.3 din Constituţie statuează: „nimeni nu poate fi expropriat decât pentru 
cauză de utilitate publică, stabilită potrivit legii, cu dreaptă şi prealabilă despăgubire. “ 

- Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauză de utilitate publică 
reglementează, atât procedural cât şi pe fond, exproprierea, asigurând apărarea dreptului de 


proprietate. 


§ 2. Obiect 


Conform art.2 din Legea nr. 33/1994, „pot fi expropriate bunuri imobile proprietatea 


204 În literatura de specialitate, concentrând aceleaşi elemente definitorii, exproprierea a fost analizată şi ca act de putere 
publică prin care se realizează dobândirea forțată a proprietăţii private, necesară executării lucrărilor de utilitate publică, în 
schimbul unei despăgubiri (F. Baias, B. Dumitrache, „Discuţii pe marginea Legii nr. 33/1994 privind exproprierea pentru 
cauză de utilitate publică“, în „Dreptul“ nr. 4/1995, p. 20); ansamblu de acte şi operaţiuni jurisdicționale, prin care statul şi 
unitățile administrativ-teritoriale impun, în mod forțat, transferul proprietății unor bunuri imobile aflate în proprietatea 
persoanelor fizice sau juridice (private) cu sau fără scop lucrativ, precum şi cele aflate în proprietate privată a comunelor, 
municipiilor, oraşelor sau judeţelor, în scop de utilitate publică şi în schimbul unei indemnizaţii juste şi prealabile (I.Adam, 
Op.cit., p. 66-67), operaţiune juridică în structura complexă a căreia intră actele juridice şi faptele juridice în sens 
restrâns(acte materiale) de drept public şi de drept privat, operațiune care are ca efecte principale trecerea forțată a unui bun 
imobil din proprietatea privată în proprietatea publică, în vederea execut arii unor lucrări de utilitate publică, precum şi plata 
unor despăgubiri (V.Stoica —op.cit., p.364). 


205 Publicată în M.O. nr. 139 din 2 iunie 1994 și republicată în Monitorul Oficial, Partea I nr. 472/05.07.2011, pentru punerea 
în aplicare a Legii 287/2009 privind Codul civil. 
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persoanelor fizice sau juridice, cu sau fără scop lucrativ, precum şi cele aflate în 
proprietatea privată a comunelor, oraşelor, municipiilor şi judeţelor “. 

Din economia textului desprindem următoarele: 

= nu sunt supuse exproprierii: 

- bunurile imobile proprietate publică, deoarece prin însăşi natura lor sunt 
afectate unei utilităţi publice. În plus datorită caracterelor lor juridice 
(inalienabile, imprescriptibile, insesizabile), nu pot face obiectul măsurii 
de expropriere. 

- bunurile imobile aflate în proprietatea privată a statului, deoarece statul, în 
calitate de proprietar, poate să afecteze unei utilități publice oricare dintre 
bunurile imobile pe care le are în proprietate privată. În acest mod, bunul 
trece din domeniul privat în domeniul public, fără a fi necesară măsura 
exproprierii. Altfel spus, statul nu se „autoexpropriază“. 

= imobilele aflate în proprietatea privată a unităților administrativ-teritoriale pot fi 
expropriate numai în măsura în care utilitatea publică se declară de interes 
naţional. În cazul în care utilitatea publică se declară pentru lucrări de interes 
local, exproprierea nu este necesară, deoarece organul competent al comunei, 
oraşului, municipiului, judeţului poate trece bunul din proprietatea privată în 
proprietatea publică a aceleiaşi unități administrativ - teritoriale de interes local. 
= sunt expropriabile numai bunurile imobile proprietate privată. Legea nu distinge 
între imobile prin natura lor, prin destinație şi prin obiectul la care se aplică. 
Pentru a discerne care categorie de imobile poate fi supusă exproprierii trebuie 
urmărit scopul ei, respectiv, realizarea unor lucrări de interes public. 
Prin urmare, imobilele prin natura lor pot constitui obiect al exproprierii. în schimb, 
imobilele prin destinație, fiind bunuri mobile afectate, printr-o legătură materială sau 


206 
E 


intelectuală, de către proprietar, pentru serviciul şi exploatarea unui bun imobi nu 


presupun exproprierea, deoarece pot fi uşor separate de fond”. În ceea ce priveşte imobilele 


26 A se vedea I.R. Urs, Drept civil român. Teoria generală, Op.cit.,p.168. 

27 În ceea ce priveşte bunurile imobile prin încorporaţie, indemnizaţia de expropriere va cuprinde şi valoarea acestora, 
deoarece proprietarul nu le poate desprinde de fond (I.R. Urs, Drept civil. Teoria generală, Persoanele, curs pentru 
învățământul la distanță, Ed. Titu Maiorescu, Bucureşti, 2002, partea I, p. 81-82). 
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prin obiectul la care se aplică, sunt incidente dispozițiile art. 28 alin. 3 din Legea nr. 33/1994 


„uzul, uzufructul, abitația şi superficia [...] se sting prin efectul exproprierii, titularii acestora 
având dreptul la despăgubiri“. În ceea ce privește servitutea, dispoziţiile art. 770 alin.(2) din 


erid 


noul Cod civil prevăd că:”servitutea se stinge, de asemenea, prin exproprierea fondului 
aservit, dacă servitutea este contrară utilității publice căreia îi va fi afectat bunul 


expropriat”. 


SECȚIUNEA a Il-a — Procedura exproprierii 


§ 1. Procedura amiabilă 

Procedura exproprierii poate fi evitată de părțile interesate (organul îndreptățit să 
dispună exproprierea — expropriator şi proprietarul care urmează să suporte consecințele — 
expropriat) printr-o cesiune amiabilă (transfer amiabil) al dreptului de proprietate privată 
către stat. 

Procedura amiabilă este reglementată de art. 4 din Legea 33/1994 republicată: „cei 
interesați pot conveni atât asupra modalității de transfer al dreptului de proprietate, cât şi 
asupra cuantumului şi naturii despăgubirii, cu respectarea dispozițiilor legale privind 
condițiile de fond, de formă şi de publicitate, fără a se declanşa procedura de expropriere 
prevăzută în prezenta lege.“ 

Convenția (transferul amiabil) poate interveni în orice fază a procedurii de 
expropriere, până în momentul soluționării cererii de expropriere, inclusiv în timpul 
procedurii, pe calea tranzacţiei încheiată de părți şi constatată de instanță prin hotărâre de 
expedient. În absența înţelegerii părților, exproprierea se dispune şi despăgubirea se 
stabileşte prin hotărâre judecătorească. 

În cazul în care părțile convin doar asupra modalităților de transfer, dar nu şi în 
privinţa cuantumului despăgubirilor, instanța de judecată va lua act de înţelegerea lor, 
continuând procedura de stabilire a despăgubirilor (art. 4 alin. 2 din Legea nr. 33/1994 


republicată). 
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§ 2. Etapele exproprierii 
Procedura exproprierii presupune parcurgerea a trei etape reglementate distinct de 
lege: 
- declararea utilității publice a exproprierii; 
- măsurile premergătoare exproprierii; 
- exproprierea propriu-zisă şi stabilirea despăgubirilor. 


Primele două etape sunt administrative, iar cea de a treia este o etapă judiciară. 


1. Utilitatea publică 


® Conform art. 5 din Legea nr. 33/1994, utilitatea publică se declară pentru lucrări de 
interes național sau de interes local. Categoriile de lucrări de utilitate publică sunt prevăzute 


în art.6 din lege”. 
* Utilitatea publică se declară diferit pentru fiecare categorie de lucrări: 


- în cazul lucrărilor prevăzute de art.6 din lege, utilitatea se declară de Guvern, 
pentru lucrări de interes național şi de Consiliile judeţene sau de Consiliul 
local al municipiului Bucureşti, pentru lucrările de interes local. 

- în cazul lucrărilor de interes local care se execută pe teritoriul a două sau mai 
multor judeţe, utilitatea publică se declară de o comisie compusă din 
preşedinţii consiliilor judeţene respective, şi, în lipsă de acord, utilitatea 
publică se declară de Guvern. 

- pentru orice alte lucrări decât cele prevăzute la art. 6, precum şi în cazul 


exproprierii lăcaşurilor de cult, monumentelor, ansamblurilor şi siturilor 


208 Art, 6 dispune: „sunt de utilitate publică lucrările privind prospecţiunile şi exploatările geologice, extracția şi prelucrarea 
substanţelor minerale utile; instalaţii pentru producerea energiei electrice; căile de comunicaţii, deschiderea, alinierea şi 
lărgirea străzilor, sisteme de alimentare cu energie electrică; telecomunicaţii, gaze, termoficare, apă, canalizare; instalaţii 
pentru protecția mediului; îndiguiri şi regularizări de râuri; lacuri de acumulare pentru surse de apă şi atenuarea viiturilor; 
deviații de debite pentru alimentări cu apă şi atenuarea viiturilor; staţii hidrometeorologice; seisme şi sisteme de avertizare şi 
prevenire a fenomenelor naturale periculoase şi de alarmare a populaţiei; sisteme de irigaţii şi desecări; lucrări de combatere 
a eroziunii de adâncime; clădirile şi terenurile necesare construcţiilor de locuinţe sociale şi ale altor obiective sociale de 
învățământ, sănătate, sport, protecție şi asistență socială, precum şi de administraţie publică şi pentru autoritățile 
judecătoreşti; salvarea, protejarea şi punerea în valoare a parcurilor naționale, rezervațiilor naturale şi a monumentelor, 
ansamblurilor şi siturilor istorice , precum şi a monumentelor naturii; prevenirea şi înlăturarea dezastrelor naturale, 
cutremure, inundaţii, alunecări de terenuri; apărarea ţării; ordinea publică şi siguranţa națională.“ 


213 


istorice, cimitirelor, altor aşezăminte de valoare naţională deosebită ori 
localităţilor urbane sau rurale în întregime, utilitatea publică se declară pentru 


fiecare caz în parte, prin lege. 


în cazul lucrărilor de construcție de autostrăzi şi drumuri naționale, nu este 
necesară declararea utilității publice prin act administrativ, deoarece aceasta a 


fost făcută prin lege. Potrivit art. 2 alin. 1 din Legea nr. 255/2010 


privind 
exproprierea pentru cauză de utilitate publică, necesară realizării unor 
obiective de interes național, județean și local „Sunt de utilitate publică 
următoarele lucrări: a) lucrările de construcţie, reabilitare și modernizare 
de drumuri de interes naţional, judeţean şi local...”. Expropriatorul este 
Statul Român reprezentat de Ministerul Transporturilor şi infrastructurii, prin 
Compania Naţională de Autostrăzi şi Drumuri Naţionale din România S.A. 
Compania nu mai inițiază declararea utilității publice, dar este îndrituită să 


declanşeze procedura exproprierii prin identificarea concretă a lucrărilor de 


construcție de autostrăzi şi drumuri naţionale. 


* Declararea utilității publice se face numai după efectuarea unei cercetări prealabile, în 
competenţa unor comisii numite de Guvern pentru lucrări de interes național, sau de delegaţia 
permanentă a consiliului judeţean sau de primarul general al municipiului Bucureşti, pentru 
lucrări de interes local. Rezultatul cercetării se consemnează într-un proces verbal care se 
înaintează Guvernului sau după caz, Consiliului judeţean ori Consiliului local al 
municipiului Bucureşti. Pe baza acestor rezultate Guvernul, respectiv Consiliul judeţean sau 
Consiliul local al municipiului Bucureşti va adopta actul de declarare a utilității publice, care 
va fi supus publicităţii, conform art. 11 din Legea nr. 33/1994, în Monitorul Oficial (pentru 
lucrări de interes naţional) şi la sediul Consiliului local (pentru cele de interes local). Nu vor 
fi supuse publicității actele prin care se declară utilitatea publică în vederea executării unor 


lucrări privind apărarea țării şi siguranța națională. 


2. Măsurile premergătoare exproprierii 


Publicată în Monitorul Oficial al României nr. 853/20.12.2010, Partea I. 
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Expropriatorul”!" întocmeşte planul imobilelor expropriate (terenuri şi construcții), cu 
indicarea numelui şi prenumelui proprietarilor şi a ofertelor de despăgubire. Planul se 
depune la consiliul local al localității în care sunt situate imobilele respective, în vederea 
consultării de către cei interesaţi, cu excepţia documentelor lucrărilor privind apărarea ţării şi 
siguranţa publică.” 

Propunerile de expropriere a imobilelor şi procesul-verbal întocmit ca urmare a 
cercetării prealabile se notifică titularilor drepturilor reale asupra imobilelor în termen de 15 
zile de la publicare (art.13). Proprietarii şi titularii altor drepturi reale asupra imobilelor pot 
face întâmpinare în termen de 45 de zile de la primirea notificării. Întâmpinarea se depune la 
primarul comunei, oraşului sau municipiului pe al cărui teritoriu se află imobilul. Primarul 
primește şi înregistrează întâmpinările, consemnând ofertele de despăgubire și pretențiile 
proprietarilor sau ale persoanelor titulare de alte drepturi reale. Întregul dosar este înaintat 
Secretariatului General al Guvernului pentru lucrările de interes național și Consiliului 
judeţean sau Consiliului General al municipiului București, pentru lucrările de interes local. 

Întâmpinările se soluţionează în termen de 30 de zile de către o comisie??. 

Comisia poate să accepte punctul de vedere al expropriatorului sau poate respinge 
propunerea acestuia. Hotărârea se motivează şi se comunică părților în termen de 15 zile de 
la adoptare. În cazul în care comisia respinge propunerile expropriatorului, acesta are 
posibilitatea să revină cu noi propuneri şi cu refacerea corespunzătoare a planurilor. 
Hotărârea comisiei este supusă căii de atac a contestaţiei care poate fi promovată de partea 
interesată (expropriator, proprietar, titularii altor drepturi reale). Contestaţia se introduce în 
15 zile de la comunicare la Curtea de Apel în raza căreia este situat imobilul. 

Contestaţia este scutită de taxa de timbru și se soluţionează de urgență și cu 


precădere?” 


3. Exproprierea propriu-zisă. Procedura în fața instanței de judecată. Stabilirea 


210 Expropriator, în sensul legii, este statul prin organismele desemnate de Guvern, pentru lucrări de interes național, şi 
județele, municipiile, oraşele şi comunele, pentru lucrările de interes local. 

211 În acest caz se depune la Consiliul local numai lista cu imobile propuse exproprierii, proprietarii acestora şi ofertele de 
despăgubire. 


212 Comisia va fi constituită prin hotărâre de Guvern pentru lucrările de interes național, prin decizia delegației permanente a 
Consiliului județean sau prin dispoziția primarului municipiului București, pentru lucrările de interes local. 
215 Art. 20 alin.(2) din Legea 33/1994 republicată. 
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despăgubirilor 

În temeiul art. 21 din Legea nr. 33/1994 republicată, exproprierea este hotărâtă de 
către instanța de judecată. Competența de soluţionare a cererilor privitoare la expropriere 
aparține tribunalelor judeţene, respectiv Tribunalului Municipiului Bucureşti în raza căruia 
este situat imobilul propus pentru expropriere. Art. 23 din lege prevede faptul că 
"soluţionarea cererii se face cu participarea obligatorie a procurorului”. 

Instanţa verifică numai dacă sunt îndeplinite condițiile cerute de lege, pentru 
expropriere, fără a analiza probleme de fond, respectiv oportunitatea exproprierii, calitatea şi 
utilitatea bunurilor expropriate, întinderea ei”. Rezolvarea fondului problemei aparţine 
exclusiv unor organisme administrative, instanța având competența de a aviza sau nu 
lucrările făcute în scopul exproprierii de către aceste organe. Se exceptează cazul în care 
expropriatorul cere exproprierea parțială a imobilului, iar proprietarul doreşte exproprierea 
totală. În această situaţie instanţa va aprecia în raport cu situaţia reală, dacă este posibilă 
exproprierea în parte, în caz contrar urmând să dispună exproprierea totală (art. 24 alin. 4 
din Lege). 

În faţa instanţei de judecată pot să apară două situații: 

- părțile se învoiesc asupra exproprierii şi asupra despăgubirilor, ipoteză în care instanța 
ia act de învoială şi pronunță o hotărâre definitivă (art. 24 alin. 1). 

- părțile se învoiesc doar cu privire la expropriere, dar nu şi asupra 
despăgubirilor, instanţa ia act de învoială şi stabileşte despăgubirea (art. 24 
alin.2). În vederea stabilirii despăgubirii, instanța va constitui o comisie 
alcătuită din trei experți - unul desemnat de expropriator, unul de către 
instanță şi al treilea de către proprietarul expropriat. 

Despăgubirea se compune din valoarea reală a imobilului şi din prejudiciul cauzat 
proprietarului sau altor persoane îndreptăţite. Pentru stabilirea valorii reale a imobilului se 
are în vedere valoarea de piață a unui imobil similar, la data întocmirii raportului de 
expertiză (art. 26 alin. 2). 

Instanţa acordă despăgubirea între limita minimă oferită de expropriator şi limita 


maximă solicitată de expropriat sau de alte persoane interesate. Despăgubirea acordată de 


214 În sensul că instanţa de drept comun este competentă să decidă dacă cererea de expropriere este sau nu întemeiată şi să 
verifice toate condiţiile cerute de lege pentru expropriere, a se vedea V. Stoica — op.cit., p.377-378. 
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instanță nu va putea fi mai mică decât cea oferită de expropriator şi nici mai mare decât cea 


solicitată de expropriat sau de altă persoană interesată (art. 27). 


SECŢIUNEA a III-a — Efectele exproprierii 


Exproprierea produce următoarele efecte juridice: 

a) imobilul expropriat, din proprietate privată trece în proprietate publică, prin 

hotărâre judecătorească, liber de orice sarcini. 

Transferul dreptului de proprietate de la expropriat la expropriator are loc în 
momentul în care expropriatorul şi-a executat obligaţia de plată a despăgubirilor”!* (art. 28 alin. 1 
din lege). Plata despăgubirilor se face în modul convenit de către părți, în lipsa unui acord 
hotărând instanţa. Termenul de plată nu poate depăşi 30 de zile de la data rămânerii definitive a 
hotărârii judecătoreşti (art. 30). 

b) drepturile reale principale (uzul, uzufructul, abitaţia, superficia) constituite 

asupra bunului expropriat, concesionarea şi atribuirea în folosință se sting 
prin expropriere(art. 28 alin. 3). 

Momentul stingerii acestor drepturi va fi cel al plății despăgubirilor şi nu cel al 
rămânerii irevocabile a hotărârii de expropriere. De asemenea, servituțile stabilite prin fapta 
omului se sting în măsura în care devin incompatibile cu situația naturală şi juridică a 
obiectivului urmărit prin expropriere, nu însă şi servituţile naturale şi cele legale.” 

c) dreptul de ipotecă şi privilegiile constituite asupra imobilului expropriat se 

Strămută asupra despăgubirilor stabilite de instanță(art. 28 alin. 2). 

Legea reglementează în acest mod un caz de subrogație reală cu titlu particular. 
Astfel, din moment ce despăgubirea a fost stabilită, creditorul ipotecar nu poate executa silit 
imobilul respectiv, chiar dacă până în momentul plății efective, debitorul (expropriatul) 


continuă să fie proprietar, în schimb ipoteca şi privilegiile se strămută asupra despăgubirilor 


"15 Potrivit art.4 din Decretul nr. 467/1979 imobilele expropriate treceau în proprietatea statului pe data preluării efective în 
vederea demolării. Dacă imobilul nu a fost preluat efectiv în vederea demolării, nu avea loc trecerea în proprietatea statului. 
"15 E. Chelaru, Efectele juridice ale exproprierii pentru cauză de utilitate publică, în „Dreptul“ nr. 4/1998, p. 16. 
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stabilite de instanță.”!” Pentru a asigura funcționarea subrogaţiei reale cu titlu particular s-a 
instituit un mecanism special de plată al creanţelor creditorilor ipotecari sau titulari de 
privilegii. Astfel, prin hotărârea judecătorească de expropriere trebuie menționați creditorii 
privilegiați şi ipotecari, precum şi obligaţia expropriatorului de a consemna suma pentru 
plata acestor creditori. 

d) se sting orice drepturi personale dobândite de alte persoane asupra imobilului 
expropriat, cum ar fi cele născute din contractul de locaţiune sau din 
contractul de concesiune. 

Deşi legea se referă numai la locaţiune, dispoziţiile ei sunt aplicabile şi contractului 

de arendă, acesta fiind o formă a contractului de locaţiune. 

Cu toate acestea, dacă exproprierea priveşte clădiri cu destinația de locuinţă, 

evacuarea persoanelor titulare ale drepturilor personale (spre exemplu chiriaşi) nu se poate 


face decât după ce expropriatul asigură, la cererea acestora, spaţii de locuit corespunzătoare. 


e) se naşte un drept de creanță în favoarea persoanelor stabilite în hotărârea 
instanței de judecată, asupra despăsubirilor acordate ca o consecință a 
exproprierii. 

Titularii dezmembrămintelor dreptului de proprietate, titularii altor drepturi de 
natură contractuală (de exemplu, închiriere, arendare), care s-au stins ca efect al exproprierii, 
înregistrează un prejudiciu care urmează a fi acoperit. Astfel, se naşte un drept de creanță în 
favoarea persoanelor stabilite prin hotărâre judecătorească asupra despăgubirilor acordate ca 
o consecinţă a exproprierii. Dreptul ia naştere în momentul rămânerii definitive a hotărârii 
judecătoreşti de expropriere care prevede cuantumul final al despăgubirilor meritate de cei 
expropriați, precum şi termenul de scadenţă al acestei sume. 

Nu trebuie confundat momentul naşterii dreptului de creanță având ca obiect 
despăgubirea, cu momentul plății acesteia. Astfel, potrivit art. 30 din Legea nr. 33/1994 
„plata despăgubirilor se va face în orice mod convenit de părți; în lipsa acordului părților, 


instanța va hotări, stabilind şi termenul de plată, care nu va depăşi 30 de zile de la data 


27 Art. 33 din lege: „în situaţia în care există creditori privilegiați sau alţi creditori stabiliţi prin hotărâre judecătorească, 
aceştia vor fi plătiți din drepturile cuvenite cu titlu de despăgubire. Pentru plata lor, suma se va consemna de către 
expropriator, urmând să fie împărțită potrivit legii civile.“ 
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rămânerii definitive a hotărâri”. 


f) eliberarea titlului executoriu şi punerea în posesie a expropriatorului. 

Eliberarea titlului executoriu şi punerea în posesie a expropriatorului se face numai pe 
baza unei încheieri a instanței care constată îndeplinirea obligațiilor privind despăgubirea, dar nu 
mai târziu de 30 de zile de la achitarea acestora (art. 31 alin.1). 

În cazul în care exproprierea are ca obiect terenuri cultivate sau cu plantaţii, punerea 
în posesie se face după culegerea recoltei cu excepția situaţiei în care despăgubirile acordate 
cuprind şi recolta neculeasă. (art. 31 alin. 2). 

De la aceste reguli, art. 32 din lege stabileşte o excepție: „în caz de extremă 
urgență, impusă de executarea imediată a unor lucrări ce interesează apărarea ţării, 
ordinea publică şi siguranța naţională şi în caz de calamităţi naturale, instanța, stabilind că 
utilitatea este declarată, poate dispune prin hotărâre punerea de îndată în posesie a 
expropriatorului, cu obligația pentru acesta de a consemna în termen de 30 de zile, pe 
numele expropriaţilor sumele stabilite drept despăgubire, potrivit procedurii stabilite”. 

Trebuie observat că, în această situație, exproprierea grăbeşte doar punerea în posesie a 
expropriatorului şi nu transferul dreptului de proprietate. Transferul proprietăţii de la expropriat 
la expropriator nu operează în momentul punerii în posesie, ci numai atunci când se realizează 


plata despăgubirii stabilite de instanţă.” 


SECŢIUNEA a IV-a - Măsuri de protecţie a proprietarului 


expropriat 


Legea nr. 33/1994 prevede unele măsuri care întregesc regimul de protecție a 


interesului proprietarului expropriat. 


"15 Deşi textul este lacunar, el trebuie interpretat în sensul că, în absenţa acordului părților în legătură cu momentul plăţii 
despăgubirilor, instanța trebuie să stabilească termenul de plată chiar prin hotărârea de expropriere. Această concluzie se 
fundamentează pe partea finală a textului citat, în care se precizează că termenul de plată trebuie să fie înăuntrul unei 
perioade de 30 de zile de la data rămânerii definitive a hotărârii de expropriere. 

219 În practica judiciară, s-a susținut, în mod nefondat, că transferul dreptului de proprietate din patrimoniul expropriatului în 
cel al expropriatorului se produce în momentul imediat ulterior plății despăgubirii, când are loc eliberarea titlului executoriu 
şi punerea în posesie a expropriatorului pe baza unei încheieri a instanţei (Dec. nr. 2198/1996, a Curţii Supreme de Justiţie, 
sec. civ., în M. Voicu, M. Popoacă, Op.cit.,p. 26). 
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a) Dreptul de folosință. 
În cazul în care imobilul expropriat este oferit spre închiriere înaintea utilizării lui în 
scopul pentru care a fost expropriat, iar expropriatul este în situaţia de a-l utiliza, el are un 


drept prioritar pentru a-i fi închiriat în condiţiile legii (art. 34). 


b) Dreptul de retrocedare 
Dacă imobilele expropriate nu au fost utilizate în termen de un an potrivit scopului 
pentru care au fost preluate de la expropriat, respectiv lucrările nu au fost începute, şi nici nu 
s-a făcut o nouă declaraţie de utilitate publică, foştii proprietari pot cere retrocedarea lor (art. 
35). 
Dreptul de retrocedare funcționează dacă sunt îndeplinite condițiile: 
- imobilul expropriat nu a fost utilizat în scopul pentru care a fost expropriat, 


respectiv lucrările pentru care s-a luat măsura nu au început; 
să fi trecut cel puţin un an de la expropriere; ” 


- să nu se fi făcut o nouă declaraţie de utilitate publică. 

Cererea de retrocedare se introduce de către expropriat la tribunalul care a hotărât 
exproprierea”. Instanţa astfel învestită, constatând îndeplinite condiţiile poate hotărî 
retrocedarea imobilului către expropriat în schimbul unui preţ care nu poate fi mai mare decât 


y7 


despăgubirea acordată la expropriere, actualizată. (art. 36)“. Termenul de retrocedare este 


22 Dreptul de retrocedare operează şi pentru imobilele expropriate în regimul comunist, termenul de 1 an începând să curgă de la 
data intrării în vigoare a legii (L. Pop, Op.cit.,p. 58). 

221 În cazul în care trecerea terenului din proprietare privată în proprietate publică, deşi s-a făcut în scop de utilitate publică, nu a 
operat în temeiul unui act unilateral de putere al autorității ci în temeiul unui contract civil, revenirea bunului în proprietatea privată 
a vânzătorului trebuie realizată pe aceeaşi cale consensuală. (Dec. nr. 973/1999 a Curții Supreme de Justiție, sect. civ., în „Dreptul“ 
nr. 2/2000 p. 183). 

22 În literatura de specialitate a apărut problema dacă art. 35-36 din Legea nr. 33/1994 se aplică şi imobilelor expropriate până la 
data intrării în vigoare a acestei legi (2 iunie 1994) sau numai celor expropriate după această dată. Într-o opinie se susține că art. 35- 
36 din lege nu se aplică exproprierilor făcute anterior deoarece se încalcă principiul constituțional al neretroactivității legii noi. În 
plus, Legea nr. 112/1995 stabileşte că situația juridică a imobilelor trecute în proprietatea statului înainte de 22 decembrie 1989, 
altele decât cele care fac obiectul acestei legi, va fi reglementată prin legi speciale, competența rezolvării revenind astfel puterii 
legislative. De altfel, art.11 reglementează măsurile reparatorii pentru situația imobilelor expropriate, alin. 2 stabilind că pentru 
situaţia în care construcțiile expropriate au fost demolate parțial sau total, dar nu s-au executat lucrările pentru care s-a dispus 
exproprierea, terenul liber se restituie în natură cu construcțiile rămase, iar pentru construcţiile demolate măsurile reparatorii se 
stabilesc prin echivalent (a se vedea Dec. nr. 2198/1996, a Curţii Supreme de Justiţie, sect. civ., în B.J. 1996; Dec. nr. 102/1998 a 
Curţii Supreme de Justiţie în M. Voicu , M Popoacă, Op.ciz.,p. 35; C. Bârsan, Op.cit.,p. 72-75). Într-o opinie contrară se susține că 
art. 35-36 din Lege sunt aplicabile şi cererilor având ca obiect retrocedarea unor bunuri imobile expropriate anterior intrării în 
vigoare a legii, deoarece în temeiul art. 329 C. pr.civ., nu este vorba despre retroactivitatea legii noi, ci de aplicabilitatea 
imediată a acesteia. Art. 35-36 din lege are incidență nu asupra exproprierii în sine (care înseamnă că expropriatul pierde 
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utilizat inexact; credem că nu este vorba de o restituire propriu-zisă a dreptului de proprietate 
privată, ci de încetarea dreptului de proprietate publică şi de naşterea în acelaşi moment a 


dreptului de proprietate privată”. 


c) Dreptul prioritar la dobândirea imobilului expropriat 
Conform art. 37 din Legea nr. 33/1994, „în cazul în care lucrările pentru care s-a 
făcut exproprierea nu s-au realizat, iar expropriatorul doreşte înstrăinarea imobilului, 
expropriatul — fost proprietar — are un drept prioritar la dobândire, la un preţ ce nu poate fi 
mai mare decât despăgubirea actualizată“. 
În acest scop, expropriatorul se va adresa în scris fostului proprietar, care îşi poate 
exercita dreptul în termen de 60 de zile de la data primirii comunicării. 


Referitor la acest drept prioritar, sunt necesare precizările următoare: 


fostul proprietar al imobilului expropriat se bucură de dreptul prioritar la dobândire 
în toate cazurile în care expropriatorul intenționează să înstrăineze imobilul, deci 
nu numai prin vânzare”. 

fostul proprietar se bucură de dreptul prioritar nu la un preţ egal, ci la un preţ ce nu 
poate depăşi despăgubirea actualizată”. 


= procedura exercitării dreptului constă în notificarea intenției de  înstrăinare a 


expropriatorului şi manifestarea voinţei expropriatului de a redobândi proprietatea 


proprietatea în favoarea expropriatorului), ci asupra aspectului obiectiv al efectelor în timp produse de expropriere. Ori de câte ori o 
realitate materială întruneşte condiţiile prevăzute de art. 35-36, textul este aplicabil acestei realități. vi din moment ce se aplică 
actualităţii, nu se poate concepe că legea retroactivează. În plus, nu este permis a se distinge între efectele exproprierii, după cum 
aceasta s-a efectuat anterior sau ulterior Legii nr. 33/1994, echitatea impunând ca textele de lege (art. 35-36) să-şi găsească aplicarea 
asupra efectelor tuturor exproprierilor, indiferent de legea sub care s-au efectuat. Instanţa supremă, în secţii unite a statuat că dreptul de 
retrocedare a bunului expropriat este recunoscut şi pentru imobilele expropriate anterior intrării în vigoare a legii dacă nu s-a realizat scopul 
exproprierii (Dec. nr. VI/1999, a Curţii Supreme de Justiţie, s.u., publicată în M.O. nr. 636/27.12.1999; în acelaşi sens, a se vedea Dec. nr. 
1815 şi Dec. nr. 1332/1999, în „Dreptul“ nr. 6/2000, p. 165-167; Dec. nr. 3093/1999 şi Dec. nr. 2985/1999, în „Dreptul“ nr. 8/2000, p. 161- 
162 şi 163-164). 

23 Într-o altă opinie s-a considerat ca fiind o trecere din domeniul public în domeniul privat a acestor bunuri. (M. Nicolae — 
„Consideraţii asupra Legii nr. 213/1998 privind proprietatea publică şi regimul juridic al acesteia” în Dreptul nr. 6/1999, 
p.21). 

*4 Înstrăinarea bunurilor din proprietatea privată a statului poate avea loc nu numai prin vânzare (de exemplu prin H.G. nr. 
158/1998 s-a autorizat „înstrăinarea cu titlu gratuit“ a unor bunuri către o uniune sindicală) — a se vedea Fr. Deak , „Contracte 
speciale“, Op.cit., p. 37-38. 

225 Deoarece acest drept operează nu la un preț egal, literatura juridică a evitat să-l califice drept de preemțiune (a se vedea Fr. Deak, 
Idem). Faţă de natura legală a dreptului de preempțiune, fiind expres şi imperativ prevăzut de lege, raportată la natura contractuală a 
dreptului prioritar la cumpărare, născut dintr-un pact de preferință, terminologia utilizată de legiuitor în art. 3-4 din Legea nr. 
33/1994 ni se pare improprie deoarece deşi se prevede că „fostul proprietar are un drept prioritar“, în realitate se consacră un drept 
de preempțiune. 
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imobilului expropriat în termen 2 luni de la comunicare. 

Notificarea intenţiei de a înstrăina imobilul are valoarea unei oferte de vânzare, 
fiind irevocabilă în termen de 2 luni. Dacă fostul proprietar nu răspunde expropriatorului în 
acest termen sau îi aduce la cunoştinţă că nu doreşte să cumpere imobilul, expropriatorul 
este liber să-l înstrăineze altei persoane. 

Contractul de înstrăinare a imobilului încheiat de expropriator cu încălcarea 
dreptului prioritar la cumpărare este sancționat cu nulitatea relativă, fiind vorba despre o 
dispoziție legală prin care se urmăreşte protecția unui interes particular (respectiv, interesul 


fostului proprietar)”. 


CAPITOLUL X 
POSESIA 


SECŢIUNEA I- Noţiune, elemente constitutive, dovada posesiei 


§ 1. Noţiune 


* Noul cod civil, în art. 916 alin. 1, defineşte posesia astfel: „Posesia este exercitarea 
în fapt a prerogativelor dreptului de proprietate asupra unui bun de către persoana care îl 
stăpânește și care se comportă ca un proprietar“. 

În legătură cu reglementarea anterioară”, doctrina juridică a criticat textul legal care 


definea posesia sub următoarele aspecte: 


termenul „deținere“ nu desemnează exact posesia; el are înţeles juridic distinct, 
sugerând o stare de fapt asemănătoare cu posesia dar nu identică, aducând mai bine cu 


starea de detenţie precară; 


2 A se vedea C. Bârsan, M. Gaiţă, M.M. Pivniceru, Op.cit.,p. 39; L. Pop, Op.cit., p. 60. 


27 Art, 1846 alin.(2) prevedea că "posesiunea este deținerea unui lucru sau folosirea de un drept, exercitată, una sau alta, 
de noi înșine sau de altul în numele nostru” 
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sintagma „sau folosirea unui drept“, în alternanță cu „deținerea unui lucru“, nu 
este exactă, deoarece între posesie şi existența unui drept nu este întotdeauna o 
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concordanță”. Astfel, în cazul bunurilor furate sau găsite, posesorul nu are exercițiul 


drepturilor; 


textul legal în definirea propusă relevă elementul material al posesiei „corpus“, 
fără a evidenția un al doilea element, respectiv cel psihologic, intențional, „animus“ 
care exprimă intenţia posesorului de a se comporta ca un proprietar sau ca titular al 


altui drept real. 


* În doctrina juridică s-a pus problema dacă posesia este un drept sau o simplă stare 
de fapt. Când posesorul este şi proprietarul lucrului, posesia este un atribut al dreptului de 
proprietate. De cele mai multe ori, posesia şi proprietatea se exercită de subiecte diferite, 
proprietarul având un drept abstract, iar posesorul, stăpânirea de fapt a lucrului. 

Literatura de specialitate este unanimă, în prezent, în a considera că posesia estre o 
stare de fapt ce produce efecte juridice. Astfel, posesia este un raport de fapt între o persoană 
şi un bun. 

Ceea ce de-a lungul vremii doctrina juridică civilă a subliniat în unanimitate ca fiind 
necesar, a consacrat expres noul Cod civil. Posesia constă în stăpânirea unui bun de către o 
persoană numită posesor. În același timp, posesiunea consistă în exercitarea în fapt a 
prerogativelor dreptului de proprietate asupra bunului de către posesor. Posesorul stăpânește 
bunul prin simţ urile sale și exercită în fapt asupra lui prerogativele conferite de dreptul de 


proprietate(usus, fructus şi abusus). Posesorul exercită în fapt atributele proprietarului” 


* Aşadar, definim posesia ca o stare de fapt ce constă în stăpânirea materială sau 
exercitarea unei puteri de fapt, de către o persoană asupra unui bun, cu intenţia de a se 
comporta ca proprietar sau titular al altui drept real, cu excepția drepturilor reale de 


garanție. 


?28 Cu privire la definirea posesiei, a se vedea: D. Gherasim, Teoria generală a posesiei, în Dreptul civil român, Editura Academică, Bucureşti, 
1986, p. 20-21; Gh. Fekete, I. Zinveliu, Drept civil. Drepturi reale, Editura Didactică şi Pedagogică, Bucureşti, 1965, p. 195; Tr. lonaşcu, S. 
Brădeanu, Drepturile reale principale, Editura Academiei, Bucureşti, 1978, p. 167; Liviu Pop, Op. cit., p. 192, C. Bârsan, M. Gaiţă, M.M. 
Pivniceru, Op. cit., p. 138; V. Stoica — op.cit., p. 147-148; D. Florescu — op. Cit., curs pentru I.D., p. 568. 

*% |R. URS, Consideraţii asupra reglementării posesiei și detenţiei precare în noul Cod civil român, 
articol publicat în Analele Universităţii Titu Maiorescu, Seria Drept, București, 2008. 
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§ 2. Elemente constitutive 

Pentru existența posesiei sunt necesare două elemente: unul material - „corpus“ şi altul 
psihologic, intenţional — „animus“. 

Elementul material (corpus) constă în stăpânirea materială a bunului, concretizată în 
diverse acte: de transformare, de folosință, culegerea fructelor, aducerea unor modificări, 
inclusiv încheierea unor acte juridice cu privire la bun (comodat, locaţiunie, depozit); 

Elementul corpus poate fi exercitat direct de posesor, sau prin intermediul altei 
persoane (exercitare corpore alieno). 

Elementul psihologic (animus) constă în intenția posesorului de a exercita stăpânirea 
lucrului pentru sine, adică sub nume de proprietar ori în calitate de titular al unui alt drept 
real. El are animus domini, animus sibi habendi ori animus possidendi. În acest sens, este 
necesară reprezentarea subiectivă a posesorului care fie crede că este titularul dreptului real, 
fie, deşi ştie că nu este titularul dreptului real, neagă dreptul adevăratului titular şi se 
comportă ca şi cum ar fi el titularul dreptului respectiv. Astfel, este suficient ca posesorul să 


aibă această reprezentare subiectivă, indiferent că ea corespunde sau nu realităţii. 


§ 3. Dovada posesiei 

A face dovada posesiei echivalează cu a proba cele două elemente din structura ei. 

Elementul corpus, fiind un fapt material, poate fi dovedit cu orice mijloc legal de 
probă. 

Elementul animus, fiind un element psihologic, este mai greu de dovedit, astfel încât, 
prin lege, animus se prezumă ori de câte ori o persoană are deținerea materială a bunului. 
Deoarece nu este posibilă proba directă a elementului animus, noul Cod civil a instituit trei 
prezumții formulate în art. 919, respectiv: 


alin.(1) prevede că "până la proba contrară, acela care stăpânește bunul este 


prezumat posesor”, 


alin.(2) prevede că:"Detenţia precară, odată dovedită, este prezumată că se 


menţine până la proba intervertirii sale”; 
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alin.(3): "Până la proba contrară, posesorul este considerat proprietar, cu 


excepția imobilelor înscrise în cartea funciară”. 


SECȚIUNEA a Il-a - Dobândirea şi pierderea posesiei 


§ 1. Dobândirea posesiei 
Posesia se dobândeşte prin întrunirea cumulativă a elementelor constitutive, corpus şi 


animus. 


l. elementul material se dobândeşte fie prin faptul unilateral al posesorului de a 
exercita din proprie inițiativă acte materiale asupra unui bun fără stăpân, fie prin predarea 
lucrului de către fostul proprietar sau transmiterea lui de la vechiul posesor pentru cauză de 
moarte. 

Elementul material poate fi exercitat personal de către posesor sau printr-un 


reprezentant care stăpâneşte pentru posesor (locatar, depozitar). 


2. elementul animus se dobândeşte în cazul în care cel care are detenția bunului îşi 
manifestă intenţia de a-l păstra pentru sine. În acest sens, deținătorul săvârşeşte acte pe care 
numai proprietarul le-ar putea face (edificarea unei construcţii, efectuarea de mari reparaţii). 

Fiind un element de natură psihică, el este exercitat numai de posesor. De la această 
regulă, se admite o singură excepţie, respectiv persoanele lipsite de capacitate de exercițiu 
dobândesc şi exercită posesia prin reprezentanţii legali. 

Deşi elementul animus este esențial, simpla voinţă de a poseda un lucru nu este suficientă 
pentru a conduce la dobândirea posesiei, fiind necesară şi stăpânirea efectivă a lucrului. Astfel, 
posesia se va socoti dobândită numai în cazul în care bunul a intrat în sfera de stăpânire a 


posesorului, fiind utilizat potrivit destinaţiei economice. 


§ 2. Pierderea posesiei 


Posesia se pierde prin dispariţia celor două elemente ale sale sau a unui dintre acestea: 
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1. Pierderea simultană are loc în situația înstrăinării lucrului (vânzare, donație) şi în 
caz de abandon; 

2. În ceea ce priveşte pierderea unui element, distingem două situaţii: 
a. elementul material al posesiei dispare atunci când bunul a intrat în 
stăpânirea altei persoane prin furt, precum şi în situaţia în care lucrul este 
distrus sau pierdut. 
b. elementul intențional se pierde în cazul în care posesorul înstrăinează 
lucrul respectiv, iar dobânditorul îl închiriază vânzătorului (de exemplu, 


proprietarul vinde casa, dar locuieşte acolo în continuare cu titlu de chiriaş)". 


Exercitarea posesiei 

În legătură cu exercitarea posesiei, art. 917 din noul Cod civil cuprinde dispoziţii 
clare dispunând următoarele: ”Posesorul poate exercita prerogativele dreptului de 
proprietate asupra bunului fie în mod nemijlocit, prin putere proprie, fie prin intermediul 
altei persoane. Persoanele lipsite de capacitate de exerciţiu şi persoanele juridice exercită 
posesia prin reprezentantul lor legal”. 

Legiuitorul reglementează trei modalități de exercitare a posesiei”: exercitarea 
nemijlocită, exercitarea prin intermediul altei persoane și exercitarea prin reprezentant legal. 

Exercitarea nemijlocită este modul firesc în care se înfățișează posesia ca stare de 
fapt, elementele acesteia "corpus și animus ” fiind întrunite în "mâna aceleiași persoane”. 

Exercitarea prin intermediul altei persoane înseamnă o separare între corpus și 
animus, în sensul că posesorul păstrează elementul intențional, animus, adică voința de a 


exercita, pentru sine, prerogativele dreptului de proprietate, în timp ce elementul corpus, 


20 În realitate, fostul proprietar se va transforma într-un simplu detentor precar, deoarece, deşi are 
elementul corpus, el exercită stăpânirea bunului sub nume de chiriaş şi nu de titular al dreptului de 
proprietate. Această operaţiune juridică poartă denumirea de constituit posesor. În cazul constitutului 


posesor, printr-o clauză inserată într-un contract de vânzare-cumpărare, vânzătorul urmează să dețină în continuare bunul, obiect al 
contractului, însă în numele şi pe seama cumpărătorului. Practic, vânzătorul devine locatar al lucrului vândut, deci un detentor precar, care 
posedă bunul în numele cumpărătorului — posesor corpore alieno. 
31 LR. URS, Consideraţii asupra reglementării posesiei şi detenţiei precare în noul Cod civil român, articol publicat în 
Analele Universității Titu Maiorescu, Bucureşti, 2008. 
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adică stăpânirea fizică dar și acţiunea faptică se realizează prin mijlocirea altei persoane care 
se înfăţişează ca un detentor precar. 

Exercitarea posesiei prin reprezentant legal reprezintă a treia modalitate de 
exercitare și privește două ipoteze: persoanele lipsite de capacitate, respectiv minorul care nu 


a împlinit 14 ani și interzisul judecătoresc, precum și persoanele juridice. 


SECŢIUNEA a III-a — calităţile şi viciile posesiei 


§ 1. Calitățile posesiei 
1. Noţiune 
Pentru ca o posesie să-şi producă efectele, adică să fie utilă, ea trebuie să nu fie afectată 
de viciile prevăzute de art. 922 noul C.civ.: „Nu este utilă posesia discontinuă, tulburată sau 
clandestină“. 


Textul de lege impune câteva precizări: 


Noul Cod civil nu include printre calitățile posesiei şi neechivocitatea, condiţie 
prevăzută de Codul civil francez. Deşi a fost calificată ca fiind „inutilă“, „sinonimă 


cu precaritatea“, literatura”? şi practica judiciară” au consacrat totuşi necesitatea ei. 
E] 


articolul prevede printre altele, ca posesia să fie „neîntreruptă“ şi „sub nume de 
proprietar“; în realitate acestea nu sunt calități ale posesiei, a căror lipsă să o vicieze, ci 
duc chiar la inexistenţa posesiei”. Aceste condiţii prevăzute de textul legal au scopul 


de a asigura realizarea prescripţiei achizitive ca mijloc de dobândire a proprietății. 


2. Calitățile posesiei 
În concluzie, calităţile posesiei sunt: posesia să fie continuă, netulburată şi publică, la 


care doctrina şi practica au adăugat şi condiţia ca posesia să fie neechivocă?*. 


232 A se vedea, C. Bârsan, M. Gaiţă. M.M. Pivniceru, Op. cit., p. 141; L. Pop, Op. cit., p. 197; I. Adam, Op.cit..p. 580; P.M. Cosmovici, Op. cit., 
p. 118. 

™ Dec. nr. 769/1979 a Trib. Suprem, secț. civ., în CD pe anul 1979, p. 37-39. 

234 Întreruperea priveşte de fapt întreruperea prescripţiei achizitive cu efectul ştergerii posesiei exercitată până la intervenirea cauzei de 
întrerupere, iar posesia neexercitată sub nume de proprietar este o simplă detenție precară ceea ce echivalează cu inexistența posesiei. 

235 Pentru o opinie contrară, a se vedea I.P. Filipescu, A.I. Filipescu, Op. cit., p. 60; V. Stoica-—op. cit. P. 174-176. 
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a) posesia să fie continuă 

Posesia este continuă atunci când este exercitată prin acte de stăpânire conforme cu 
natura bunului şi la intervale de timp normale. Continuitatea nu presupune exercitarea în mod 
permanent a actelor de folosință materială a bunului, ci dimpotrivă, ea nu exclude 
intermitența cu condiția să nu fie anormală. 

b) posesia să fie netulburată 

Este netulburată posesia care nu se fondează pe acte de violență. Potrivit art. 929 din 
noul Cod civil, "Posesia este tulburată atât timp cât este dobândită sau conservată prin acte 
de violenţă, fizică sau morală, care nu au fost provocate de o altă persoană”. 

c) posesia să fie publică 

Este publică posesia exercitată „în văzul tuturor“ şi cunoscută de toată lumea. Publicitatea 
trebuie să existe pe toată durata posesiei. 

Posesia este publică şi atunci când persoana împotriva căreia se exercită ar fi putut s-o 
cunoască, deşi, în realitate, nu a cunoscut-07%€. 

d) posesia să fie neechivocă 

O posesie este neechivocă dacă nu există îndoieli în ceea ce priveşte existenţa celor 
două elemente constitutive ale sale. 

Echivocul priveşte elementul psihologic, animus, posesia fiind echivocă când nu se 
cunoaşte dacă ea este sau nu manifestarea unui drept. Astfel, sunt acte de posesie echivocă, 
actele de stăpânire exercitate de unul dintre coproprietari asupra întregului bun indiviz (nu se 


cunoaşte dacă stăpâneşte bunul în calitate de coproprietar sau de proprietar exclusiv). 


§ 2. Viciile posesiei 


1. Noţiune 
Lipsa condițiilor cerute de lege pentru ca posesia să fie utilă duce la vicierea acesteia, cu 
consecința neproducerii efectelor sale. Aşadar, prin viciile posesiei se înțelege contrariul, reversul 


calităților cerute de lege. 


236 Practica a statuat necesitatea publicităţii pentru ca proprietarul să poată afla de posesia exercitată împotriva sa, legea neprevăzând însă condiția 
ca proprietarul să aibă efectiv cunoştinţă de faptul că bunul său este posedat de altul (Dec. nr. 98/1971 a Trib. Suprem, în Repertoriu de practică 
judiciară pe anii 1969-1975, p. 107). 
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2. Viciile posesiei 

Viciile posesiei sunt reglementate în noul Cod civil în art. 922-927. Viciul echivocului nu 
este reglementat expres în noul Cod civil, acesta rămânând în continuare o creație a doctrinei. 

a) discontinuitatea 

Potrivit art. 923 noul C.civ. „posesia este discontinuă atât timp cât posesorul o exercită cu 
intermitențe anormale în raport cu natura bunului“. 

Potrivit noilor reglementări, aplicarea criteriului intermitențelor anormale se face în raport 
cu natura bunului posedat”. 


Discontinuitatea prezintă următoarele caractere juridice: 


este un viciu temporar, care încetează în momentul în care actele de stăpânire devin 


regulate; 


este un viciu absolut, poate fi invocat de orice persoană care justifică un interes 
legitim; 
este un viciu întâlnit în cazul imobilelor. In cazul bunurilor mobile, operează regula 


* conform căreia posesia de bună credinţă 


instituită de art. 937 noul C.civ.” 
valorează proprietate fără să fie necesară trecerea unei perioade de timp. 
b) violența 
Conform art. 924 noul C.civ.: „posesia este tulburată atât timp cât este dobândită sau 
conservată prin acte de violenţă, fizică sau morală, care nu au fost provocate de o altă 


persoană. 


Violenţa poate fi: 


activă — când posesorul intră în stăpânirea bunului sau conservă 


posesia prin acte de violenţă; 


pasivă — când posesorul răspunde la actele de violență ale altei 
persoane, în vederea apărării posesiei sale. 


În redactarea textului vechiului Cod civil rezulta că posesia poate fi tulburată atât prin 


37 M. Uliescu, A. Gherghe, Drept civil. Drepturile reale principale, ed. Universul juridic, București, 
2011. 
238 A se vedea infra Capitolul XII, Secţiunea a M-a. 
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violenţă activă, cât şi prin acte de violență pasivă, săvârşite de către posesor în apărare. Cu toate 


* susţine, în unanimitate, că violența pasivă din partea 


acestea, literatura de specialitate 
posesorului, când este tulburat în posesie de către un tert, nu constituie viciu al posesiei. O soluţie 
contrară ar fi injustă şi inechitabilă, deoarece nimeni nu poate fi obligat să suporte consecinţele 
dăunătoare ale unor fapte şi acte săvârşite de către o altă persoană. În concluzie, posesorul se 
poate apăra chiar cu mijloace violente împotriva agresorului care doreşte să-i răpească bunul. 
Astfel, numai cel care intră în stăpânirea bunului prin violenţă are o posesie viciată. 

Noul Cod civil a preluat poziția doctrinei și a prevăzut că actele de violență fizică sau 
morală constituie viciu al posesiei în măsura în care nu au fost provocate de o altă persoană. 
Astfel, în reglementarea actuală, doar violența activă, exercitată de posesor, constituie viciu al 
posesiei. Violenţa activă viciu al posesiei apare atunci când posesorul folosește acte de violență 
fie pentru a intra în posesie, fie pentru a se menține în posesie. 

Dacă violența provine de la un tert, aceasta va putea fi contracarată de către posesor prin 
exercitarea acțiunilor posesorii. 


In ceea ce priveşte caracterele juridice ale violenţei, acestea sunt: 


- este un viciu temporar, posesia redevine utilă din momentul în 


care încetează violența; 


- este un viciu relativ, poate fi invocat doar de către persoana 


împotriva căreia s-a exercitat violenţa; 


- priveşte atât imobilele cât şi bunurile mobile. 


c) clandestinitatea 

Art. 925 noul Cod civil precizează: „posesia este clandestină, dacă se exercită astfel 
încât nu poate fi cunoscută“. Pentru a interveni acest viciu al posesiei, este necesar ca cel 
care invocă viciul să nu fi avut posibilitatea să cunoască posesia, nefiind necesar ca acesta să 
nu cunoască posesia. Lipsa de diligență a celui interesat să invoce viciul clandestinității nu 
este de natură să conducă la vicierea posesiei. 

În legătură cu acest viciu al posesiei, trebuie să menționăm faptul că acesta se poate 


concepe foarte ușor în materie mobiliară, întrucât bunurile mobile, spre deosebire de cele 


23 C, Bârsan, M. Gaiţă, M.M. Pivniceru, Op. cit., p. 144; L. Pop, Op. cit., p. 199; Tr. Ionașcu, S. Brădeanu, Op. cit., p. 168, V. Stoica — op. cit., p. 


173. 
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imobile, pot fi ușor ascunse. Totuși, un exemplu de clandestinitate a fost dat în literatura de 
specialitate și anume atunci când proprietarul unui imobil sapă o pivniţă sub imobilul vecin 
fără ca vreun semn vizibil din exterior să trădeze lucrarea”. 


Clandestinitatea se caracterizează prin: 


este un viciu temporar, încetând imediat ce posesia a devenit publică; 


este un viciu relativ, poate fi invocată numai de către cel faţă de care 


posesia s-a exercitat pe ascuns; 


priveşte în principal bunurile mobile, mai uşor de ascuns. Imobilele, 
prin natura lor, presupun o posesie publică. 

d) echivocitatea 

Posesia este echivocă ori de câte ori există îndoială asupra titlului sub care sunt săvârşite 
actele de folosinţă ale posesorului. Cu alte cuvinte, echivocul priveşte situația în care nu se cunoaşte 
dacă posesorul are sau nu elementul intenţional, animus”. 

În practica judiciară”?, viciul echivocului a fost reţinut în următoarele situaţii: în 
ipoteza coposesiunii, pentru a argumenta respingerea acțiunii prin care un coposesor urmărea 
să obțină recunoaşterea uzucapiunii în favoarea sa cu privire la întregul bun; în cazul actelor 
de stăpânire exercitate împreună de mai multe persoane care conviețuiesc, când nu se 
cunoaşte dacă s-a transmis sau s-a constituit un drept real sau de creanţă (echivocul titlului de 
transmitere a unui drept); în caz de confuzie dintre exercitarea unui drept de servitute şi 
exercitarea unui drept de proprietate, de exemplu, în materie mobiliară când stăpânirea 
bunurilor în urma decesului unei persoane este exercitată de către cei care au conviețuit cu 
defunctul. 


Echivocul prezintă următoarele caracteristici: 


240 Tr. lonaşcu, S. Brădeanu,Drepturile reale principale în Republica Socialistă România, ed. Academiei RSR, Bucureşti, 
1978 

%1 Calificat drept echivalent al precarităţii ( a se vedea D. C. Florescu — Dreptul de proprietate, op. cit., p. 472), echivocul nu se confundă cu 
acesta: în cazul precarității lipseşte în mod sigur elementul animus, în cazul echivocităţii există doar îndoieli cu privire la titlul cu care bunul este 
posedat. Potrivit unei alte concepții, echivocul nu este un viciu al posesiei. Astfel, posesia există în măsura în care sunt întrunite animus şi Corpus, 
fiind irelevantă reprezentarea corectă sau eronată pe care o au ceilalți, precum şi împrejurarea dacă posesorul crede că este titularul unui drept real 
sau doar îşi asumă un asemenea drept prin negarea dreptului adversarului (V. Stoica — op. cit., p 174-177). 

*2 Dec. nr. 1903/1975 a T.S., în Culegere de decizii 1975, p. 66; Dec. nr. 769/1979 în R.R.D. nr. 10/1979, p. 65; Dec. nr. 1045/1982 în R.R.D. 
nr. 7/1983, p. 62. 
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este un viciu temporar, încetând în momentul în care există 


convingerea că posesorul întruneşte şi elementul animus; 


este un viciu relativ, putând fi invocat doar de către ceilalți coposesori, 


nu şi de către terți; 


apare atât în cazul posesiei imobilelor, cât şi al mobilelor. 


SECȚIUNEA a IV-a — Detenţia precară 


§ 1. Noţiune şi caractere juridice 

1. Noţiune 

e Detenţia precară este definită de art. 918 noul C.civ. astfel: „Nu constituie posesie 
stăpânirea unui bun de către un detentor precar... “. Observăm faptul că noul Cod civil român nu 
definește în mod expres detenţia precară, ci menţionează într-o formulare negativă că nu 
constituie posesie stăpânirea unui bun de către un detentor precar. Astfel, codul enumeră care 
cazurile în care suntem în prezența detenției precare 

Putem defini detenţia ca fiind exercițiul unei puteri de fapt asupra unui lucru, fie cu 
permisiunea proprietarului, fie în virtutea unui titlu legal sau judiciar. 

e Detenția precară nu trebuie confundată cu posesia, cu următoarele argumente: 

- deşi detentorul are stăpânirea efectivă a bunului, el deține bunul pentru altul şi nu sub 
nume de proprietar. Altfel spus, precaritatea este deținerea lucrului fără animus possidendi. 
Astfel, posesorul are prin definiție elementul animus, adică intenția de a se afirma ca proprietar, 
dimpotrivă, detentorul recunoaşte că nu este proprietar. 

- în opoziţie cu posesia ca stare de fapt, deținerea precară este o stare de drept. De regulă 
ea rezultă dintr-un titlu în temeiul căruia detentorul este îndreptăţit să exercite puterea asupra unui 
lucru al altuia. În acest sens, au calitatea de detentori precari”*: locatarul, comodatarul, depozitarul, 


creditorul gajist, titularul dreptului de superficie, uzufruct, uz, abitaţie, servitute”, coproprietarul 


28 Art. 918 din noul Cod civil 
24 Uzufiuctuarul şi alţi titulari de drepturi reale sunt detentori precari față de proprietarul lucrului şi posesori în raport cu terți. 
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pentru cotele-părți ce revin celorlalți coproprietari, precum şi orice altă persoană care, deținând 
temporar un bun al altuia, este obligată să îl restituie sau care îl stăpânește cu îngăduinţa acestuia. 


Astfel, detentorul precar îşi exercită puterea în virtutea unui drept. 


2. Caractere juridice 
Deşi în concepția Codului civil apare ca un viciu, precaritatea este mai mult decât un viciu 
al posesiei, este însăşi lipsa posesiei. 


persoana de la care detentorul precar deţine bunul, beneficiază de posesie pentru 


altul (posesie corpore alieno); 


considerată viciu, precaritatea este un viciu absolut, putând fi invocată de price 


persoană; 


este un viciu perpetuu, deoarece durează până când intervine un caz de intervertire a 


precarității în posesie. 


3. Proba detenţiei precare 
În legătură cu detenţia precară, art. 919 alin.(2) din noul Cod civil reglementează 
prezumția precarității, statuând că "detenţia precară, odată dovedită, este prezumată că se 


menţine până la proba intervertirii sale”. 


§ 2. Intervertirea precarității în posesie 


Art. 920 alin. (1) noul Cod civil instituie principiul potrivit căruia detentorul precar 


„Intervertirea detenţiei precare în posesie nu se poate face decât în următoarele cazuri”: 


|. când detentorul încheie cu bună-credinţă un act translativ de proprietate cu titlu 
particular cu altă persoană decât proprietarul bunului (art. 920 alin.(1) lit. a) noul Cod 

civil). 
De exemplu, chiriaşul cumpără bunul pe care îl deţine de la o terță persoană, pe care o 


crede moştenitoarea proprietarului. 
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Pentru a opera intervertirea, se impune îndeplinirea următoarelor condiții: 
a) încheierea unui act translativ de proprietate; 
b) actul translativ să fie cu titlu particular având ca obiect bunul stăpânit de 
detentorul precar; 
c) detentorul trebuie să fie de bună-credință, adică să nu fi cunoscut că a dobândit 
bunul de la un non dominus; 
d) din momentul cumpărării să se comporte ca un adevărat proprietar (nu mai plăteşte 
chiria). 
Buna-credință înseamnă credința neechivocă a detentorului că a încheiat un act valabil 
cu adevăratul proprietar, urmată de schimbarea atitudinii detentorului care din momentul 


încheierii actului se va comporta ca un proprietar” 


2. detentorul precar săvârşeşte împotriva posesorului acte de rezistență neechivoce 
în privința intenției sale de a începe să se comporte ca un proprietar; în acest caz, 
intervertirea nu se va produce însă mai înainte de împlinirea termenului prevăzut pentru 
restituirea bunului(art. 920 alin. (1) lit. b) noul Cod civil). 

Acest caz de intervertire are loc prin voința detentorului, ca o voință manifestată prin 
acţiuni de rezistență neechivoce din care să rezulte intenția detentorului de a se comporta ca 
un proprietar. Dacă detentorul acționează împotriva posesorului prin acte concrete, 
intervertirea este admisă, cu singura condiție impusă de lege ca faptele să nu se producă 
înainte de împlinirea termenului prevăzut pentru restituirea bunului. 

Schimbarea intenției detentorului prin acte de rezistență, care pot fi acte juridice, fapte 
materiale, trebuie, pe de o parte, să fie bine motivate pentru că altfel, coflictul declanșat cu 
proprietarul, în loc să ducă la intervertirea precarității în posesie, cu toate efectele sale, poate 


duce la pierderea acesteia”. 


5 I.R.Urs, Consideraţii asupra reglementării posesiei și detenţiei precare în noul Cod civil român, 
articol publicat în Analele Universităţii Titu Maiorescu, Seria Drept, București, 2008. 
* Ibidem. 
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3. Dacă detentorul precar înstrăinează bunul, printr-un act translativ de proprietate 
cu titlu particular, cu condiţia ca dobânditorul să fie de bună-credinţă (art. 920 alin. (1) lit. 
c) noul C.civ.); 

Spre exemplu, un chiriaş vinde imobilul unei persoane de bună-credinţă, care îl crede 
proprietar. 

Pentru a opera intervertirea precarităţii în posesie, trebuie îndeplinite condițiile: 

a) transmiterea să aibă loc printr-un act cu titlu particular, astfel încât obligaţia de 
restituire a lucrului, pe care o are detentorul precar către proprietar, nu se transmite 
succesorului cu titlu particular; 

b) terțul dobânditor să fie de bună-credinţă, în sensul că nu a cunoscut că cel care i-a 
transmis bunul nu era proprietar. Buna-credință a dobânditorului trebuie să existe la data 


încheierii actului juridic translativ de proprietate. 


Acest caz de intervertire se bazează pe buna-credință dovedită a dobânditorului şi pe 
principiul că dobânditorul cu titlu particular nu răspunde pentru obligațiile autorului său. 

Referitor la buna-credință a dobânditorului, art. 920 alin. (2) noul Cod civil 
prevede că:”În cazul imobilelor înscrise în cartea funciară, dobânditorul este de bună- 
credinţă dacă înscrie dreptul în folosul său întemeindu-se pe cuprinsul cărţii funciare. În 
celelalte cazuri, este de bună-credinţă dobânditorul care nu cunoştea şi nici nu trebuie, 
după împrejurări, să cunoască lipsa calităţii de proprietar a celui de la care a dobândit 


bunul”. 


SECȚIUNEA A V-A — Efectele posesiei utile şi acţiunile posesorii 


§ 1. Efectele posesiei utile 


Posesia generează următoarele efecte juridice: 
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l. Posesia creează prezumția dreptului de proprietate în favoarea posesorului. În 


acest sens, art. 919 alin. (3) noul C.civ. dispune că „Până la proba contrară, posesorul este 
considerat proprietar, cu excepţia imobilelor înscrise în cartea funciară “. 

Prezumția prevăzută de lege poate fi relativă sau absolută. În cazul bunurilor imobile 
prezumția este relativă (juris tantum), putând fi răsturnată prin probă contrară; în timp ce 
posesia asupra unui bun mobil creează o prezumție absolută (juris et jure), potivit art. 919 


noul C.civ. 


2. Posesorul de bună-credinţă asupra unui bun dobândeşte cu titlu de proprietate 
fructele bunului. Potrivit art. 948 alin.(1) noul Cod civil prevede că ”Posesorul de bună- 
credinţă dobândeşte dreptul de proprietate asupra fructelor bunului posedat”. 

În cazul fructelor produse de imobile înscrise în cartea funciară, buna-credință se apreciază 
în raport cu condițiile cerute terţilor dobânditori pentru a respenge acţiunea în rectificare. În 
cazul fructelor produse de bununri imobile neînscrise în cartea funciară sau de bunuri mobile, 
posesorul este de bună-credință când are convingerea că este proprietarul bunului în temeiul unui 
act translativ de proprietate ale cărui cauze de ineficacitate nu le conuaște și nici nu ar trebui, 
după împrejurări, să le cunoască. 

Buna-credinţă se apreciază la momentul culegerii fructelor şi numai în persoana 
posesorului care le-a cules. Posesorul încetează a fi de bună-credință în momentul în care a 
cunoscut viciile titlului şi este obligat să restituie proprietarului fructele culese după acea 
dată, inclusiv fructele nepercepute din neglijență”. 

Posesorul de bună-credinţă are dreptul doar la culegerea fructelor, productele se cuvin 
întotdeauna proprietarului. În schimb, posesorul de rea-credinţă nu are dreptul la fructe, fiind 
obligat să restituie toate fructele, atât cele culese cât şi cele pe care nu le-a perceput din 
neglijență. 

3. Posesia utilă a unui imobil duce la dobândirea dreptului de proprietate prin 
uzucapiune (prescripţie achizitivă). Uzucapiunea va fi dezvoltată în capitolul următor al 


lucrării. 


24 Buna-credinţă încetează în momentul chemării în judecată, dar obligaţia de restituire a fructelor este condiţionată de dovedirea pretențiilor 
reclamantului. Dacă reclamantul face această dovadă, posesorul restituie fructele nu din momentul rămânerii definitive a hotărârii, ci din ziua 
chemării în judecată. In lipsa dovezii respective, posesorul păstrează în continuare fructele culese. 
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4. Dobândirea proprietăţii mobiliare prin posesia de bună-credinţă. Sediul materiei 
din noul Cod civil se regăsește în art. 935-938 și art. 940. 

Art. 935 din noul Cod civil prevede că oricine se află la un moment dat în posesia unui 
bun mobil este prezumat că are un titlu de dobândire a dreptului de proprietate asupra 
bunului. Mai departe, art. 936 prevede că "Cu excepţia cazurilor prevăzute de lege, posesia 


de bună-credinţă a bunului mobil asigură opozabilitatea faţă de terţi a actelor juridice 


constitutive sau translative de drepturi reale”. 


5. Ocupațiunea este reglementată în art. 941 alin. (1) din noul cod civil care prevede 
că "posesorul unui bun mobil care nu aparține nimănui devine proprietarul acestuia, prin 
ocupaţiune, de la data intrării în posesie, însă numai dacă aceasta se face în condiţiile 
legii”. 

6. Posesia utilă este apărată prin acțiunile posesorii. În acest caz s-a ridicat 
întrebarea: cum se explică împrejurarea că, deşi posesia nu este un drept, ea se bucură de 
protecție juridică? 

Răspunsul diferă în funcție de cele două ipoteze ale posesiei ca stare de fapt: 

- dacă posesorul este şi titularul dreptului real principal, prin apărarea posesiei se 

apără însuşi dreptul. Astfel, acțiunile posesorii pot fi folosite pentru apărarea 


posesiei, şi indirect pentru apărarea dreptului de proprietate; 


=- dacă posesorul nu este titularul dreptului real, posesorul este îndreptățit la protecție 
Juridică împotriva celor care ar urmări să-l deposedeze prin violență sau care ar dori 
să-l tulbure în stăpânirea bunului. Astfel, se acordă preferință posesorului 
neproprietar, dar diligent în raport cu bunul, față de proprietarul nediligent, care s-a 


dezinteresat de propriul bun. 


§ 2. Acţiunile posesorii 

1. Noţiune 

Acţiunile posesorii sunt acţiuni în justiţie prin care posesorul unui bun imobil 
cere instanţei să-i apere posesia împotriva oricăror tulburări sau deposedări chiar dacă 


237 


aceasta provine de la proprietar. 

Altfel spus, acțiunile posesorii reprezintă ansamblul mijloacelor procesuale prin care 
reclamantul solicită instanței să-l oblige pe pârât să înceteze orice act de tulburare a posesiei 
sale asupra unui bun imobil sau să îi restituie în posesie bunul imobil atunci când a fost 


deposedat" 


2. Caractere juridice 
Acţiunile posesorii au caractere juridice proprii: 

- sunt acțiuni reale, putând fi introduse împotriva oricărei persoane care îl tulbură 
sau îl deposedează pe posesor, inclusiv împotriva proprietarului (acţiunea în 
revendicare), deoarece titularul lor urmăreşte numai apărarea posesiei, fără a pune 
în discuție însăşi dreptul de proprietate; 

- sunt acțiuni imobiliare, nu au aplicaţie decât în materia imobilelor. In cazul bunurilor mobile 


posesiunea constituie chiar titlul de proprietate (art. 935 noul C.civ.); 


- ele apără doar faptul posesiei nu şi dreptul real asupra lucrului; 


- titularul este, de regulă, posesorul unui imobil, dar şi un detentor precar. Astfel, art. 949 
noul C.civ. prevede: „Cel care a posedat un bun cel puţin un an poate solicita 
instnaţei de judecată... Exerciţiul acţiunilor posesorii este recunoscut şi detentorului 


precar”. 


- presupun o dovadă relativ uşor de făcut, tocmai datorită faptului că nu pun discuţii 


relative la dreptul de proprietate. 


3. Clasificare 
Acțiunile posesorii sunt reglementate în art. 674-676 Codul de procedură civilă şi în 
art. 951 din noul Cod civil. Din texte rezultă două acțiuni posesorii: 


- acțiunea posesorie generală sau acțiunea în complângere; 


8 L, Pop, Dreptul de proprietate și dezmembrămintele sale, ed. Lumina lex, București, 1996. 
24 În acest caz, acțiunea posesorie nu poate fi introdusă împotriva proprietarului tulburător, detentorul având la dispoziție o acțiune personală, ex 
contractu, izvorâtă din convenția în temeiul căreia deține imobilul. 
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- acțiunea posesorie specială sau acţiunea în reintegrare. 


a) Acţiunea posesorie generală sau acţiunea în complângere 

Prin această acţiune posesorul cere încetarea oricărui act de tulburare a posesiei sau 
redobândirea posesiunii, cu excepţia cazului în care deposedarea s-a făcut prin violenţă. 

Tulburările în posesie pot fi de fapt, constând în săvârşirea oricărui act material prin 
care se încalcă posesia (trecerea pe terenul altuia fără aprobarea proprietarului) sau de drept, 
constând în orice act judiciar ori extrajudiciar prin care o persoană are pretenţii contra 
posesorului (somaţia trimisă unui chiriaş de către un terț prin care solicită să i se facă lui plata 
chiriei şi nu locatorului). 

Pentru exercitarea acțiunii posesorii generale, art. 674 C.pr.civ și art. 951 alin.(1) noul 
Cod civil prevăd îndeplinirea cumulativă a trei condiţii”: 


- posesia să fi durat cel puţin un an, adică posesorul reclamant să facă dovada că înainte 


de tulburare sau deposedare a stăpânit bunul cel puţin un an; 
- sănu fitrecut mai mult de un an de la tulburare sau deposedare; 


- posesia reclamantului să fie utilă, adică să îndeplinească condițiile prevăzute de art. 
922 alin.(1) noul C.civ. 
În ceea ce priveşte dovada posesiei, operează regulile înscrise în art. 919 alin.(1) noul 
Cod civil, în sensul că dovada elementului corpus duce la concluzia exsitenţei elementului 
animus. De asemenea, dovedirea posesiei la un moment dat duce la concluzia continuității ei 


până la dovada contrarie. Dovada viciilor posesiei va trebui să fie făcută de pârât. 


b) Acţiunea posesorie specială sau în reintegrare 

Această acțiune este utilizată de către posesor atunci când tulburarea sau deposedarea 
a avut loc prin violență. 

Prin violenţă se înțelege orice faptă contrară ordinii şi bunelor raporturi în societate. 
Faptele de violenţă care justifică acțiunea posesorie sunt: 


- fapte de ocupare a unui imobil fără permisiunea posesorului; 


25 Dec, nr. 1592/1991 a CS], secț. civ. în P.M. Cosmovici, Op. cit., p. 122. 
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- fapte de obstrucţie prin care o persoană împiedică posesorul să stăpânească 
imobilul (ridicarea unui zid în calea posesorului); 
- fapte de distrugere (dărâmarea unui zid, distrugerea recoltei); 

Pentru exercitarea acestei acțiuni, se cere o singură condiţie: să nu fi trecut un an de la 
tulburare sau deposedare”!. 

Utilizarea acțiunilor posesorii 

Acţiunile posesorii sunt utilizate atunci când s-a produs o tulburare sau o deposedare, 
iar victima urmărește să obțină încetarea tulburării sau restituirea bunului. 

Potrivit dispoziţiilor noului Cod civil, posesorul este îndreptățit să pretindă şi 
despăgubiri pentru prejudiciile cauzate. 

De regulă, acțiunile posesorii se exercită de către posesorul unui bun imobil, dar art. 
949 alin.(2) prevede și posibilitatea detentorului precar de a intenta această acţiune. 

Noul Cod civil prevede că detentorul precar poate invoca efectele recunoscute 
posesiei numai în cazurile și limitele prevăzute de lege. 

În ceea ce privește legitimitatea procesuală activă, aceasta poate aparține inclusiv 
proprietarului bunului. Se mai prevede că acțiunea posesorie nu poate fi însă introdusă 
împotriva persoanei față de care există obligația de restituire a bunului. 

Noul Cod civil a instituit o protecție juridică specială a posesiei ce constă în luarea 


t”, Aceste măsuri au menirea de a preveni 


măsurilor pentru conservarea bunului poseda 
producerea tulburării. 
Pentru promovarea și admiterea unei cereri întemeiate în drept pe art. 952 noul Cod 
civil, trebuie să fie îndeplinite cumulativ două condiții și anume: 
- să existe motive temeinice, adică să se dovedească existența pericolului imitent de 
distrugere sau de deteriorare a bunului posedat; 
- pericolul să fie generat de acțiunea unui lucru aflat în posesia unei alte persoane 


sau ca urmare a unor lucrări, precum ridicarea unei construcții, tăierea unor arbori 


ori efectuarea unor săpături pe fondul învecinat. 


251 Dec, nr. 2010/1992 a CSI, sect. civ., în Probleme de drept din deciziile Curţii Supreme de Justiţie 1990-1992, Ed. Orizonturi, Bucureşti, 
1993, p.256-258 (Cererile privitoare la posesie vor fi admise dacă nu a trecut un an de la deposedare, iar reclamantul dovedeşte că înainte de 
această dată a posedat cel puțin un an. Dacă deposedarea sau tulburarea s-a făcut prin violenţă, cel ce formulează acțiune în justiție trebuie să 
dovedească numai prima dintre condițiile menționate) . 

*2 Art. 952 noul Cod civil 
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Posesorul sau, după caz, cealaltă persoană poate fi obligată la plata unei cauțiuni până 
la soluționarea cererii, cauțiunea fiind la aprecierea instanţei de judecată, în următoarele 
cazuri: 

- dacă instanța dispune, în mod provizoriu, deplasarea lucrului ori încetarea 
lucrărilor, cauțiunea se stabilește în sarcina posesorului, astfel încât să se poată 
repara prejudiciul ce s-ar cauza pârâtului prin această măsură; 

- dacă instanța încuviințează menţinerea lucrului în starea sa actuală ori continuarea 
lucrărilor, cauțiunea se va stabili în sarcina pârâtului astfel încât să se asigure 
posesorului sumele necesare pentru restabilirea situaţiei anterioare. 

Cel care solicită luarea unor astfel de măsuri va trebui să facă dovada posesiei, fără să 
trebuiască să facă dovada unui drept real principal asupra bunului aflat în pericol, aceste 


măsuri fiind puse la dispoziția posesorului. 


CAPITOLUL XI” 
CIRCULAȚIA JURIDICĂ A IMOBILELOR 


SECȚIUNEA | - Circulaţia juridică a terenurilor 


§ 1. Noţiunea de fond funciar al României. Reglementare. Clasificarea 
terenurilor. 

e Noţiune. 

Legea nr. 18/1991, legea fondului funciar, republicată“, în art. 1, precizează că: 


„terenurile de orice fel, indiferent de destinaţie, de titlul în baza căruia sunt deținute sau de 


253 Prezentul capitol are menirea de a aduce la cunoștința celor care studiază materia Drepturilor reale principale noțiunea de 
circulaţie juridică a imobilelor. Această materie s-a bucurat de o bogată practică judiciară. Odată cu adoptarea Noului Cod 
civil român, circulația juridică a imobilelor nu mai este reglementată, astfel încât prezentul capitol reprezintă o expunere 
teoretică a implicațiilor avute de instituția studiată. 

2354 Republicată în M.O. nr. 1 din 5 ianuarie 1998, modificată prin Legea nr. 71/2011 pentru punerea în aplicare a Legii 
287/2009 privind Codul civil . 
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domeniul public ori privat din care fac parte, constituie fondul funciar al României “. 

e Reglementare. Datorită importanţei pe care o prezintă, terenurile beneficiază de un 
regim juridic special, stabilit prin dispozițiile Legii nr. 18/1991 privind fondul funciar. De 
asemenea, sunt incidente şi prevederi ale Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executării 
lucrărilor de construcţii”s5, Legea nr. 33/ 1994, privind exproprierea pentru cauză de utilitate 
publică’. Toate aceste legi evocă concepţia statului român referitoare la proprietatea 
privată asupra terenurilor, întreaga evoluție istorică a acestei instituţii reflectându-se în 
legislaţia în vigoare la diferite perioade de timp”. 

e Clasificarea terenurilor. 

Legea fondului funciar, în art. 2-6, clasifică terenurile în funcție de două criterii: după 


destinația lor şi după forma dreptului de proprietate. 


a) în funcție de destinaţie, terenurile se clasifică astfel: 


- terenuri cu destinaţie agricolă; 


- terenuri cu destinaţie forestieră; 


255 Republicată în M.O. nr. 933 din 13 octombrie 2004 modificată şi completată prin OUG nr.853/2011. 
256 Publicată în M.O. nr. 139 din 2 iunie 1994 şi republicată în M. Of. 472/05.07.2011. 


257 Iniţial, regimul juridic al circulaţiei imobilelor era guvernat doar de prevederile Codului Civil, care consacrau principiul liberei 
circulații a bunurilor (art. 471 şi 1310) şi principiul consesualismului (art. 971 şi 1295). După 1945, o dată cu instaurarea regimului 
totalitar, întreaga legislație promova ideea unei proprietăți socialiste aparținând întregului popor. S-a instituit un control 
administrativ al înstrăinărilor de terenuri şi s-a impus condiţia formei autentice a actului translativ de proprietate. Astfel, legea nr. 
203/1947 impunea condiţia autorizării şi autentificării actului translativ doar în ceea ce priveşte terenurile agricole. Ulterior prin 
Decretul nr. 151/1950, condiția a fost extinsă şi asupra terenurilor cu vii, livezi, iazuri şi bălți, pentru ca în temeiul Decretului nr. 
221/1950 (ce a abrogat Decretul nr. 151/1950) autorizația administrativă şi actul autentic să fie obligatorii pentru înstrăinarea 
terenurilor, cu sau fără construcții, aflate pe teritoriul capitalei şi al comunelor învecinate, precum şi al comunelor cu planuri de 
sistematizare. Legea nr. 19/1968 a scos din circuitul civil terenurile fără construcții proprietate a persoanelor fizice şi juridice, aflate 
în perimetrul construibil al municipiului Bucureşti, al celorlalte municipii sau al oraşelor, declarându-le indisponibile şi 
expropriabile, iar ulterior, prin Legile nr. 58/1974 şi 59/1974, au fost scoase din circuitul general toate categoriile de terenuri. 
Conform art. 30 din Legea nr. 58/1974, dobândirea terenurilor se făcea numai prin moştenire legală, fiind interzisă înstrăinarea prin 
acte juridice între vii a acestora. În caz de înstrăinare a construcţiilor (pentru care legea prevedea autorizaţia prealabilă şi act 
autentic), terenul aferent trecea în proprietatea statului cu plata unei despăgubiri, dobânditorul construcției primind terenul în 
folosinţă în limitele stabilite prin detaliile de sistematizare. (A se vedea Secţ. II din prezentul capitol, la nota de subsol). Legea 
nr.58/1974 a fost modificată prin Decretul nr. 112/1984 în mod excepţional, acordându-se posibilitatea ca producătorii agricoli din 
zonele necooperativizate să transmită copiilor lor o parte din terenurile agricole pe care le au în proprietate, dacă aceştia locuiesc 
sau urmează să-şi stabilească domiciliul în aceeaşi comună. Liberalizarea circulației juridice a terenurilor s-a realizat după 
decembrie 1989, când prin Decretele Lege nr. 1 şi 9/1989 au fost abrogate dispoziţiile legilor nr. 58 şi 59/1974. Legea nr. 9/1990, a 
prevăzut că, până la adoptarea unei noi reglementări legale privind regimul fondului funciar, se interzice înstrăinarea prin acte între 
vii a terenurilor de orice fel situate în interiorul sau în afara localităţilor , cu excepția terenurilor aferente construcţiei ce se 
înstrăinează în suprafață de cel mult 1000 mp. Se poate constata că pentru o scurtă perioadă de timp (în perioada dintre Legea nr. 9/1990 
şi Legea 18/1991), terenurile au fost scoase temporar din circuitul civil. O dată cu legea nr. 50/1991, dispar restricţiile care condiționau 
transmiterea dreptului de proprietate de autorizația prealabilă şi de forma autentică. Legea 18/1991, în varianta inițială, prin art. 46 alin. 1, 
reinstituie cerința formei autentice, pentru toate terenurile, indiferent de locul situării: intravilan sau extravilan. Pentru construcții în 
continuare nu este necesară forma autentică. 
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- terenuri aflate permanent sub ape; 


terenuri din intravilan, aterente localităților urbane şi rurale pe care sunt amplasate 


construcțiile, alte amenajări ale localităților, inclusiv terenurile agricole şi forestiere; 


- terenuri cu destinaţie specială, cum sunt cele folosite pentru transporturile rutiere, 
feroviare, navale şi aeriene, cu construcțiile şi instalațiile aferente, construcții şi 
instalații hidrotehnice, termice, de transport al energiei electrice şi gazelor naturale, 
de telecomunicații, pentru exploatările miniere şi petroliere, cariere şi halde de orice 
fel, pentru nevoile de apărare, plajele, rezervaţiile, monumentele naturii, 


ansamblurile şi siturile arheologice şi istorice şi alte asemenea. 


b) în raport de forma dreptului de proprietate, sunt: 


terenuri ce fac obiectul dreptului de proprietate privată. Titulari 
pot fi persoane fizice, persoane juridice de drept privat şi persoane juridice de drept 


public (statul şi unitățile administrativ-teritoriale) cu privire la terenurile aflate în 


domeniul privat. 


terenuri ce fac obiectul dreptului de proprietate publică. 


Aceste terenuri aparțin domeniului public şi au ca titulari statul şi unitățile 


administrativ-teritoriale. 


§ 2. Particularităţi ale regimului juridic al circulaţiei terenului 


1. Regimul juridic actual reglementat de Legea nr. 247/2005 privind reforma 
proprietăţii şi justiţiei, precum şi unele măsuri adiacente 

Legea nr. 247/2005 privind reforma proprietăţii şi justiției, precum şi unele măsuri 
adiacente, mai precis Titlul X, intitulat Circulaţia juridică a terenurilor,care a abrogat 
dispozițiile Legii nr. 54/1998, constituie în prezent cadrul general de reglementare a 


circulaţiei terenurilor proprietate privată’. 


*% Iniţial, Legea fondului funciar a stabilit mai multe principii care defineau regimul juridic al circulaţiei terenurilor (art. 66- 
73), abrogat prin Legea nr. 54/1998, şi anume: a) înstrăinarea terenurilor prin acte juridice între vii se putea face numai 
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Legea instituie următoarele principii: 

a. principiul liberei circulații juridice a terenurilor. Principiul este consacrat expres de 
art. 1 “terenurile proprietate privată, indiferent titularul lor, sunt şi rămân în circuitul civil. Ele 
pot fi dobândite şi înstrăinate prin oricare din modurile stabilite de legislația civilă, cu 
respectarea dispozițiilor din prezenta lege“. 

De la această regulă există şi o excepție: interdicția de înstrăinare, sub orice formă, a 
terenurilor cu privire la care există litigii la instanțele judecătoreşti, pe tot timpul soluționării 
acestora (art. 4 din Legea nr. 247/2005): „cu excepția litigiilor privind reconstituirea 
dreptului de proprietate privată şi legalitatea titlului de proprietate, conform legilor 
fondului funciar, existența unui litigiu privitor la un teren cu sau fără construcții nu 
împiedică înstăinarea acestuia şi nici constituirea altor drepturi reale sau de creanţă, după 
caz.” 

Textul impune următoarele precizări: 
= Jnterdicția se referă numai la cazul în care valabilitatea titlului de proprietate este 
contestată, nu şi la alte litigii, cum ar fi cele ce fac obiectul acțiunilor în 


revendicare, în grănițuire etc. 


= Imposibilitatea de înstrăinare se menţine pe tot timpul soluționării litigiilor, până 

la pronunțarea unei hotărâri irevocabile 
b. înstrăinarea şi dobândirea terenurilor de orice fel prin acte juridice între vii 
trebuie să fie făcute prin încheierea actului în formă autentică . În acest sens, art. 2 alin | 


din Legea nr. 247/2005 prevede „terenurile cu sau fără construcții situate în intravilan şi 


cu respectarea formei autentice a actului. Principiul enunțat cuprindea o serie de limite: în caz de înstrăinare a terenurilor 
agricole, proprietatea dobânditorului nu putea depăşi 100 ha de familie, iar înstrăinarea terenurilor agricole din extravilan 
prin vânzare se putea face numai cu respectarea unui drept de preempţiune. b) interdicţia dobândirii prin acte juridice 
între vii a dreptului de proprietate asupra terenurilor de către persoane fizice, care nu aveau cetățenia română şi 
domiciliul în România, precum şi de persoane juridice care nu aveau naţionalitate română şi sediul în România. 
Persoanele străine care dobândeau în proprietate terenuri, prin moştenire, erau obligate să le înstrăineze în termen de 1 an de 
la data dobândirii, sub sancţiunea trecerii în mod gratuit, a acestor terenuri în proprietatea statului. Prin Dec. nr. 342/1997, 
publicată în M.O. nr. 333/27.11.1997, Curtea Constituţională a abrogat această prevede ca fiind contrară dispoziţiilor art. 41 
din Constituţie. 

Legea nr. 54/1998, care a abrogat dispoziţiile art. 66-73 din Legea nr. 18/1991 republicată, instituia următoarele principii. 
Cetăţenii şi apatrizii nu puteau dobândi dreptul de proprietate asupra terenurilor conform art. 3 din Legea nr. 54/1998 Puteau 
dobândi terenuri în proprietate privată, persoanele fizice care au cetăţenia română, indiferent de domiciliul lor în ţară sau în 
străinătate, precum şi persoanele juridice române. Art. 2 alin. 2 din Legea nr. 54/1998 prevedea că „în cazul dobândirii prin acte 
juridice între vii, proprietatea funciară a dobânditorului nu poate depăşi 200 ha. teren agricol în echivalent arabil, de familie“. 
Înstrăinarea prin vânzare a terenurilor agricole situate în extravilan, se face cu respectare dreptului de preempțiune al 
coproprietarilor, al vecinilor ori al arendaşilor potrivit art. 5 din Legea nr. 54/1998. 
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extravilan, indiferent de destinaţia sau de întinderea lor, pot fi înstrăinate şi dobândite prin 
acte juridice între vii, încheiate în formă autentică, sub sancţiunea nulității absolute”. 


Precizări 


= Textul legii face referire numai la transmiterea prin acte juridice între vii, per a 
contrario, înstrăinarea şi dobândirea de terenuri prin acte mortis causa se poate 
face în formele prevăzute de art. 258 C.civ. 

= Forma autentică este cerută şi în cazul în care prin acte juridice între vii se constituie 
un drept real asupra unui teren cu sau fără construcţie (art. 2 alin 2). Se are în 
vedere constituirea unor drepturi reale, principale, dezmembrate din dreptul de 
proprietate. 

c. „cetăţenii Străini şi apatrizii pot dobândi dreptul de proprietate asupra terenurilor 
din România în condiţiile legi speciale“, principiu prevăzut de art. 3 din Lege. 

d. instanța are posibilitatea de a de a pronunţa o hotărâre care să ţină loc de contract, 
Substituind acordul de voință la transmiterea dreptului de proprietate sau la constituirea unui 
drept real având ca obiect un teren. Aceasta îşi găseşte reglementare expresă, pentru prima 
dată în art. 5 alin 2, potrivit căruia „în situația în care după încheierea unui antecontract cu 
privire la teren cu sau fără construcții, una dintre părți refuză ulterior să încheie contractul, 
partea care şi-a îndeplinit obligaţiile poate sesiza instanța competentă care poate pronunța o 


hotărâre care să țină loc de contract” 


SECŢIUNEA a Il-a — Reconstituirea şi constituirea dreptului de 


proprietate privată asupra terenurilor 


§ 1. Noţiunile de reconstituire şi constituire a dreptului de proprietate 
Legea nr. 18/1991 a fondului funciar republicată, ale cărei prevederi au fost completate cu 


prevederile Legii nr. 1/2000”* pentru reconstituirea dreptului de proprietate asupra terenurilor 


29 Modificată prin Legea nr. 389/2002 pentru prorogarea termenului prevăzut la art. 4 din OG nr. 69/2000 pentru asigurarea 
finalității acțiunilor legate de aplicarea Legii fondului funciar nr.18/1991, republicată şi a Legii nr. 1/2000(se prorogă 
termenul de finalizare a acțiunilor de punere în aplicare a dispoziţiilor acestor legi până la data de 30 iunie 2004) şi Legea nr. 
247/2005 privind reforma în domeniile proprietăţii şi justiţiei. 
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agricole şi cele forestiere solicitate potrivit Legii fondului funciar şi a Legii nr. 169/1997, 
reglementează două modalități de stabilire a dreptului de proprietate privată asupra terenurilor: 

- reconstituirea dreptului de proprietate; 

- constituirea dreptului de proprietate. 


0 foştilor proprietari sau a moștenitorilor 


Reconstituirea înseamnă reîmproprietărirea* 
acestora cu terenurile ce le-au aparținut, aflate în patrimoniul fostelor C.A.P. sau în proprietatea 
privată a statului. 

Constituirea înseamnă o împroprietărire prin atribuirea de terenuri unor categorii de 


persoane din patrimoniul fostelor C.A.P. sau din proprietatea privată a statului. 


§ 2. Reconstituirea şi constituirea dreptului de proprietate privată asupra 
terenurilor agricole 
e Beneficiază de reconstituirea dreptului de proprietate privată următoarele categorii de 
persoane: 
- membrii cooperatori, care au adus pământ în cooperativă şi toți aceia 
cărora li s-a preluat în orice mod cu titlu sau fără titlu, terenuri de către C.A.P., 
indiferent dacă au fost sau nu au fost membri cooperatori, au muncit sau nu în C.A.P., 
au părăsit cooperativa şi chiar dacă nu locuiesc în localitatea respectivă (art. 8 alin. 2 
şi art. 15 alin. 1 şi 2 din Legea nr. 18/1991, modificată); 
- cetățenii români aparținând minorităţii germane, precum şi persoanele 
care au fost deportate sau strămutate, deposedate de terenuri, dacă terenurile se aflau 
în patrimoniul cooperativei (art. 17 din Legea nr. 18/1991, modificată); 


- moştenitorii acestor persoane( art. 13 din Legea nr.18/1991%. 


26 Termenul de reîmproprietărire nu se suprapune perfect peste noţiunea de reconstituire. Reîmproprietărirea are în vedere o 
restitutio in integrum, în schimb Legea nr. 18/1991 nu prevede o retrocedare totală a fostelor proprietăți funciare, ci numai a 
unei suprafețe de 50 ha. 

%! Pentru a beneficia de prevederile legii, trebuie să facă dovada calităţii lor de succesori ai defunctul titular al terenului ce 
face obiectul reconstituirii, cu orice mijloc de probă, însă de regulă se administrează certificatul de moştenitor sau o hotărâre 
judecătorească. Iniţial, moştenitorii care au renunţat la moştenire nu beneficiau de prevederile legii, deoarece erau străini de 
moştenirea respectivă. Moştenitorii neacceptanți erau de drept repuşi în termenul de acceptare a succesiunii (Dec. nr. 
494/1994 a Curţii Supreme de Justiţie secț.civ.) Ulterior, Curtea Supremă de Justiţie, Secţiile Unite, a admis recursul în 
interesul legii şi a stabilit că de dispozițiile art. 13 din lege beneficiază toți succesorii autorului îndreptățit la reconstituire, ei 
fiind de drept repuşi în termenul de acceptare a moştenirii cu privire la temeiurile acestuia (Decizia CSJ, SU, nr. 1/1998 în 
B.J., 2004, Ed. ALL Beck, Bază de date. 
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Stabilirea dreptului de proprietate se face la cerere”, prin eliberarea unui titlu de 
proprietate în limita unor suprafeţe minime de 0,5 ha. pentru fiecare persoană îndreptățită şi de 
maximum 10 ha de familie (art. 8 alin. 3 din Legea nr. 18/1991). Art. 3 alin. 2 din Legea nr. 
1/2000, modificat prin Legea nr. 247/2005 dispune că, în prezent, persoanele cărora li s-a 
reconstituit dreptul de proprietate în limita suprafeței de teren de 10 ha de familie, pot cere 
reconstituirea dreptului de proprietate şi pentru diferența dintre această suprafaţă şi cea pe care au 
adus-o în cooperativa agricolă, sau preluată prin legi speciale ori în orice mod de la membrii 
cooperatori, dar nu mai mult de 50 de ha de proprietar deposedat. 

- structurile reprezentative ale unităţilor de cult, în conformitate cu art. 22 alin. 3 şi 6 
din Legea 18/1991 pot dobândi în proprietate, prin reconstituire, suprafeţe de teren agricol 
pe care le-au avut: mănăstiri şi schituri, până la 50 ha, centrul patriarhal, până la 200 ha, 
centre eparhiale, până la 100 ha; protoierii, până la 50 de ha; parohii, până la 10 ha. În 
acelaşi sens dispune şi art. 23 alin 1 din Legea nr. 1/2001. Totodată prin Legea nr. 247/2005 
s-a introdus alin. 1° precizând „unităţile de cult prevăzute la alin 1, dacă au avut în proprietate 
suprafețe mai mari decât cele retrocedate până la intrarea în vigoare a prezentei legi, pot cere 
reconstituirea dreptului de proprietate pentru întreaga suprafaţă deținută în 1945”. 

— art. 23, alin. 3 din Legea nr. 1/2000, dispune că dobândesc prin acest act normativ calitatea 
de titulari ai dreptului de reconstituire: unitățile de învățământ preuniversitar cu profil agricol sau 
silvic, şcolile generale din mediul rural şi instituțiile publice de ocrotire a copiilor. Acestora li se 
restituie suprafeţe de teren pe care le-au avut în proprietate, în limita a 50 de ha. 

—persoanele deţinătoare ale titlurilor cavaler al ordinului „Mihai Viteazul“, „Mihai 
Viteazul cu Spadele“ şi moştenitorilor acestora care au optat şi cărora li s-a atribuit , la data 
împroprietăririi, teren arabil, cu excepţia celor care l-au înstrăinat (art. 15 alin. 3 din Legea 
nr. 18/1991); 


—proprietarii particulari ale căror terenuri au fost comasate, în măsura în care nu au 


22 Conform art. 9 (3), cererea se depune la primărie în termen de 90 de zile de la data intrării în vigoare a Legii 18/1991; 
Legea nr. 167/1997 pentru completarea şi modificarea Legii nr. 18/1991 dispune că persoanele care nu au depus cereri în 
termenul prevăzut de legea fondului funciar ori acestea s-au pierdut sau nu s-a primit răspuns, se pot adresa cu o nouă cerere 
comisiilor în termen de 90 de zile de la data intrării în vigoare a legii; art. 33 din Legea 1/2000 precizează că persoanele care 
nu au depus cereri în termenul prevăzut de Legea nr. 19/1997, pot formula astfel de cereri în termen de 60 de zile de la 
intrarea în vigoare a legii. Legea nr. 389/2002 prorogă termenul de finalizare a acțiunilor de punere în aplicare a dispoziţiilor 
acestor legi până la data de 30 iunie 2004.Art. IV din Legea nr. 247/2005 prevede că „ persoanele care nu au depus cereri în 
temeiul prevăzut de Legea fondului funciar nr. 18/191, pentru reconstituirea dreptului de proprietate, ori aceste cereri s-au 
pierdut sau cu privire la care nu au primit nici un răspuns se pot adresa cu o nouă cerere comisiilor comunale , orăşeneşti sau 
municipale, în termen de 90 de zile de la intrarea în vigoare a prezentei legi. 
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preluat în schimb alte terenuri (art. 16 alin.1 din Legea nr. 18/1991). 


e Legea nr. 18/1991 reglementează atribuirea în proprietate (constituirea dreptului de 


proprietate) de loturi unor categorii de persoane, altele decât cele cărora li s-a reconstituit 


dreptul de proprietate; intră în această categorie: 


membrii cooperatori activi care nu au adus teren în cooperativă sau au adus teren 
mai puţin de 5000 mp (art. 19 alin. 1); 

persoanele care, neavând calitatea de cooperatori, au lucrat în orice mod ca angajați în 
ultimii 3 ani în cooperativă sau în asociaţii cooperatiste (art. 19 alin. 1); 

persoanele care au fost deportate pot primi în proprietate loturi dacă sunt stabilite 
sau urmează să se stabilească în localitate şi nu deţin teren în proprietate în alte 
localităţi (art. 19 alin. 2); 

persoanele participante la evenimentele din Decembrie 1989, sau urmaşii lor, pot 
primi, la cerere, terenuri de până la 10.000 mp, în echivalent arabil (art. 15 alin. 
5); 

în localitățile cu excedent de suprafață agricolă, cu deficit de forță de muncă în 
agricultură, se pot atribui în proprietate terenuri până la 10 hectare în echivalent 
arabil tuturor familiilor care solicită, în scris, şi se obligă să lucreze suprafețele 
respective. De asemenea, familiile fără pământ sau cu pământ puţin, din alte loca- 
lități, care solicită în scris, pot primi în proprietate până la 10 hectare teren arabil, 
cu obligația de a-şi stabili domiciliul în comună, oraş sau municipiu, după caz, şi 
de a cultiva pământul primit, renunțând la proprietatea avută în localitatea lor, 


din extravilan (art. 21 alin 2 din Legea nr. 18/1991); 


în temeiul art. 43 alin. 1 din Legea nr. 18/1991, în zona montană, defavorizată de 
factori naturali, poate fi atribuită în proprietatea, la cerere, o suprafață de până la 
10 ha, în echivalent arabil, familiilor tinere de țărani care provin din mediul 
agricol montan şi se obligă în scris să-şi creeze gospodării, să se ocupe de 
creşterea animalelor şi să exploateze rațional pământul în acest scop. 


art. 23 din aceeaşi lege dispune: rămân în proprietatea privată a proprietarilor sau, 
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după caz, a moştenitorilor acestora, indiferent de ocupația sau domiciliul lor, 
terenurile aferente casei de locuit sau anexelor gospodăreşti, precum şi curtea şi 
grădina din jur, determinate conform art. 8 din Decretul Lege nr. 42/1990 privind 
unele măsuri pentru stimularea țărănimii. 

Suprafaţa de teren ce poate constitui obiect al dreptului de constituire poate fi mai 
mare sau mai mică, legea neimpunând o limită maximă şi nici o limită minimă. Fac excepţie 
cazurile prevăzute de : 

- art. 15 alin. 5: persoanele care şi-au pierdut total sau parțial capacitatea 
de muncă, şi moştenitorii celor care au decedat în urma participării la revoluția din 
decembrie 1989 pot beneficia de terenuri în suprafață de 10.000 mp în echivalent 
arabil; 

- art. 21 care stabileşte că suprafața ce urmează a fi atribuită în 
proprietate nu poate depăşi 10 ha. 

e Totodată, Legea nr. 18/1991 în art. 19 alin. 3 prevede posibilitatea atribuirii la 
cerere, în folosință agricolă, până la 5000 mp, echivalent arabil, de familie, personalului din 
serviciile publice comunale, în perioada cât lucrează în localitate, dacă nu au teren în localitate, 
ei sau membrii familiei din care fac parte. 

Precizări 

- se atribuie doar un drept de folosință asupra terenurilor agricole, dreptul de proprietate 
aparținând în continuare comunei, oraşului sau municipiului. 

- la plecarea din localitate, persoanele menţionate au dreptul la despăgubiri pentru 


investițiile făcute, cu consimțământul prealabil al proprietarului şi dacă sunt utile. 


Dispoziţiile Legii nr. 247/2005 privind reforma în domeniile proprietăţii şi justiţiei, cu 
privire la reconstituirea dreptului de proprietate 

În cadrul Autorităţii Naţionale Pentru Restituirea Proprietăţilor, se înființează o direcție 
pentru coordonarea şi controlul aplicării legislației din domeniul restituirii proprietăţii funciare de 
către instituţiile administrației de stat şi comisiile fondului funciar, asigurând aplicarea unitară de 
către acestea a reglementărilor în domeniu (art. II alin 1 Titlul VI din Legea nr. 247/2005). 

Notificările nesoluționate până la data intrării în vigoare a prezentului titlu, având ca obiect 
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construcții de orice fel, situate în extravilanul localităților, aparținând exploatațiilor agricole şi care 
au fost trecute în proprietatea statului, construcții de pe terenurile forestiere, care au făcut parte din 
exploatația forestieră la data trecerii în proprietatea statului, terenurile situate în extravilanul 
localității la data preluării abuzive sau la data notificării, precum şi cele al căror regim juridic este 
reglementat prin Legea fondului funciar nr. 18/1991 şi prin Legea nr. 1/2000, se vor înainta în 
vederea soluționării, în termen de 60 de zile, comisiilor comunale, orăşeneşti şi municipale 
constituite potrivit Legii 18/1991 şi Legii nr. 1/2000 (art. V din Titlul T). 

Despăgubirile acordate potrivit Legii fondului funciar nr. 18/1991 şi Legii nr. 1/2000, vor 
urma procedura şi se vor supune dispozițiilor privind acordarea despăgubirilor din Titlul VII (art. 
V din Titlul VI). 

În scopul accelerării judecării plângerilor, contestaţiilor şi a altor litigii apărute în urma 
aplicării Legii nr. 18/1991 şi Legii nr. 1/2000, judecarea proceselor se face de urgență şi cu 
precădere, inclusiv în perioada vacanţelor judecătoreşti. Termenele acordate de instanță nu vor 
putea fi mai mari de 15 zile, cu excepția cazului când părțile sunt de acord cu acordarea unui 
termen mai lung. Procesele funciare se vor soluţiona de complete specializate (art. 1 şi 2 din Titlul 
XIII). 

Restituirea imobilelor preluate în mod abuziv de către stat sau alte persoane 


juridice, în conformitate cu Legea nr. 10/2001 


§ 1. Caracterizare generală a Legii nr. 10/2001 
1. Domeniul de aplicare 
e Legea nr. 10/2001%%, în prezent legea cadru în materia retrocedărilor, este ultimul act 


normativ”* din seria celor prin care s-a încercat îndreptarea nedreptăţilor făcute prin preluarea 


25 Legea nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate în mod abuziv în perioada 6 martie 1945 — 22 
decembrie 1989, republicată în M.O. nr. 279/04.04.2005, modificată şi completată prin Legea nr. 247/2005 privind reforma 
în domeniile proprietății şi justiţiei. 

264 Primul act normativ prin care au fost reglementate măsuri reparatorii în favoarea foştilor proprietari a fost Legea nr. 18/1991, 
completată prin Legea nr.1/2001 (a se vedea secţ. a I-a din prezentul capitol) a cărei sferă de aplicare se limitează la terenurile 
agricole şi cu destinaţie forestieră. Având în vedere că Legea nr. 10/2001 priveşte categoria largă de imobile se pune problema 
corelaţiei cu prevederile Legii fondului funciar şi Legii nr. 1/2000. Problema este rezolvată de art. 8 alin. 1 din Legea 10/2001 care 
dispune că nu intră sub incidenţa acestei legi „terenurile situate în extravilanul localităților la data preluării abuzive sau la data 
notificări, precum şi cele al căror regim este reglementat prin Legea nr. 18/1991 (republicată) şi Legea nr. 1/2000“ exceptând 
dispoziţiile art. 36(5) din Legea nr. 18/1991 şi art. 34 din Legea nr. 1/2000 privind terenurile fără construcţii neafectate de lucrări de 
investiţii sau cu lucrări ce au fost deteriorate, distruse, preluate în orice mod şi care se restituie foştilor proprietari. Odată cu Legea 
nr. 10/2001, dispoziţiile acestor articole, au devenit inaplicabile, regăsindu-se în prevederile noii legi. Legea nr. 112/1995 este doar 
parțial o lege de reparaţie, deoarece vizează numai restituirea imobilelor cu destinaţia de locuinţe trecute cu titlu în proprietatea 
statului sau a altor persoane juridice şi doar dacă existau încă în patrimoniul acestora. Astfel, locuințele preluate fără titlu sau fără 
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abuzivă a unor imobile proprietate privată de către stat sau de alte persoane juridice, după 
instaurarea regimului de tip socialist-comunist în România. Noua lege se remarcă printr-o 
extensie atât a domeniului de aplicare cât şi a sferei beneficiarilor măsurilor reparatorii, prin 
consacrarea principiul restituirii bunurilor preluate abuziv de către stat, in integrum. 
Astfel, art. 9 alin. 1 stabileşte cu titlu de regulă faptul că “imobilele preluate în mod abuziv, 
indiferent în posesia cui se află în prezent, se restituie în natură în Starea în care se află la data 
cererii de restituire şi libere de orice sarcini “. 
Totodată legea încearcă să acopere toate situațiile de preluare a imobilelor de către stat, 
atât terenuri cât şi construcții, diferenţiindu-se cantitativ şi calitativ de reglementările anterioare 
e Prin imobile, în sensul Legii nr. 10/2001, se au în vedere: “terenuri cu sau fără 
construcții, cu oricare dintre destinațiile avute la data preluării în mod abuziv, precum şi bunurile 
mobile devenite imobile prin încorporare în aceste construcții “ (art. 6 alin. 1, modificat). Astfel 
se pot distinge mai multe categorii de bunuri”: 
- bunuri imobile. În ceea ce priveşte terenurile, pot face obiectul 
restituirii atât terenurile construite cât şi terenurile fără construcții; 
- bunuri mobile la data deposedării şi care au devenit bunuri 


imobile prin încorporare; 
= bunuri mobile menținute şi existente ca atare la data intrării în 
vigoare a legii. 


- Bunuri imobile prin destinaţie, respectiv, utilajele şi instalațiile 


titlu valabil nu intră sub incidenţa Legii nr. 112/1995, în schimb, legea nr. 10/200 are în vedere toate categoriile de imobile preluate 
abuziv. De prevederile legii nr. 10/2001 beneficiază foştii proprietari sau moştenitorii acestora indiferent de cetăţenie, spre deosebire 
de legea nr. 112/1995 aplicabilă numai cetăţenilor români cu excluderea persoanelor juridice. În sfârşit restituirea în natură sau prin 
echivalent se face conform noii proceduri şi nu conform celei reglementate de legea nr. 112/1995 ale cărei dispoziții rămân fără 
obiect (art. 12 prevedea posibilitatea opțiunii fie pentru restituirea în natură, fie pentru despăgubiri în cuantumul stabilit de lege). În 
plus, persoanele care nu au formulat cereri în termenul de 6 luni prevăzut de Legea nr. 112/1995 sau a căror cereri au fost respinse 
sau nu au fost soluționate, au posibilitatea de a formula o asemenea cerere în condiţiile prezentei legi. Legea nr. 213/1998, dispune 
în art 6 că sunt considerate proprietate publică sau privată de stat ori aparținând unităților administrativ teritoriale şi bunurile 
dobândite de stat în perioada 6 martie 1945 — 22 decembrie 1989 dacă au intrat în proprietatea statului în temeiul unui titlu valabil. 
Bunurile preluate de stat fără un titlu valabil, inclusiv cele obținute prin vicierea consimțământului pot fi revendicate de foştii 
proprietari. Lăsând la latitudinea instanțelor posibilitatea de a stabili valabilitatea titlului, prin Legea nr. 213/1998, reconstituirea 
dreptului de proprietate s-a realizat pe cale judecătorească. Astfel, bunurile preluate de stat cu titlu valabil, intrând în proprietatea 
acestuia, nu puteau face obiectul unei acțiuni în revendicare. Odată cu Legea nr. 10/2001 se poate obține reparația prejudiciului 
cauzat indiferent dacă imobilele au fost preluate cu sau fără titlu valabil. Deci, după intrarea în vigoare a Legii nr. 10/2001, acțiunile 
în revendicare a imobilelor preluate fără titlu, formulate în condiţiile dreptului comun, nu mai pot fi primite urmând a fi respinse ca 
inadmisibile. În schimb pentru imobilele ce nu cad sub incidența legii nr. 10/2001 ca şi pentru bunurile mobile preluate de stat fără 
titlu valabil, pot fi formulate în continuare acțiuni în revendicare în temeiul art. 6 din legea nr. 213/1998. 

25 F, Baias; B. Dumitrache, M. Nicolae, Regimul juridic al imobilelor preluate abuziv. Legea nr. 10/2001 comentată şi 
adoptată; Ed. Rosetti, Bucureşti, 2002, p. 147. 
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preluate de stat sau de alte persoane juridice împreună cu imobilul (art. 6 alin. 
2). Restituirea acestora este condiționată de existența lor la data intrării în 
vigoare a legii, măsurile reparatorii neaplicându-se în cazul în care utilajele şi 
instalaţiile au fost înlocuite, casate sau distruse. În acest caz, restituirea în 
natură se va dispune prin decizia sau dispoziția unității deţinătoare (alin. 2, 


introdus prin Titlul I art. I, pct. 11 din Legea nr.247/2005). 


2. Titularii dreptului de restituire 
Conform art. 3 din legea nr. 10/2001 sunt îndreptăţite la măsuri reparatorii: 

e persoanele fizice, proprietari ai imobilelor la data preluării în mod 
abuziv a acestora, sau după caz, moştenitorii lor; 

e persoane fizice, asociaţi ai persoanei juridice care deţineau imobilele şi 
alte active în proprietate la data preluării acestora în mod abuziv sau, după caz, 
moştenitorii acestora; 

e persoanele juridice, proprietare ale imobilelor preluate în mod abuziv de 
stat, de organizaţii cooperatiste sau de orice alte persoane juridice după 6 martie 
1945. Privite ca o inovaţie în materia titularilor măsurilor reparatorii, persoanele 
Juridice beneficiază de acestea dacă îndeplinesc una din condițiile: 

- şi-au continuat activitatea ca persoană juridică până la intrarea în vigoare a 
prezentei legi; 

- şi-au reluat activitatea după data de 22 decembrie 1989, dacă aceasta 
fusese interzisă sau întreruptă în perioada 6 martie 1945 — 22 decembrie 
1989 şi se constată prin hotărâre judecătorească că sunt aceeaşi persoană 
Juridică cu cea desfiinţată sau interzisă; 

- au calitatea de partide politice, dacă activitatea acestora a fost interzisă sau 
întreruptă în perioada 6 martie 1945 — 22 decembrie 1989 şi şi-au reluat 
activitatea în condiţiile legii. 

În schimb, nu vor beneficia de măsuri reparatorii: 
e persoanele care au renunţat expres la moştenire. Însă, au vocaţie la 


restituire “succesibilii care după data de 6 martie 1945, nu au acceptat 
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moştenirea“, fiind de drept repuşi în termenul de acceptare a succesiunii pentru 
bunurile ce fac obiectul legii. Cererea de restituire valorează acceptarea 
succesiunii (art. 4 alin. 3). 

e persoanele fizice sau juridice care au primit despăgubiri potrivit 


acordurilor internaţionale încheiate de România cu alte state (art. 5). 


3. Măsuri reparatorii 

În temeiul legii, prioritate are restituirea în natură şi în mod subsidiar, dacă restituirea 
în natură nu este posibilă, operează restituirea prin echivalent?“ (art. 7 alin 1 şi 2). 

e Restituirea în natură se face în următoarele situații: 

b) în cazul reglementat de art. 16, modificat prin Legea nr. 247/2005, respectiv în situația 
imobilelor având destinaţia arătată în anexa nr. 2 lit. a, respeciv imobilele necesare şi 
afectate exclusiv şi nemijlocit activităților de interes public, de învățământ, sănătate, ori 
social-culturale, foştilor proprietari sau, după caz, moştenitorilor acestora. Se au în 


vedere: 


- imobile ocupate de unități şi instituții de învăţământ din sistemul de stat 
(grădiniţe, şcoli, licee, colegii, şcoli profesionale, şcoli postliceale, instituţii de 


învățământ superior); 


- imobile ocupate de unităţi sanitare şi de asistență medico-sociale din sistemul 
public (creşe, cămine —spital pentru bătrâni, spitale, centre de plasament, case 


de copii); 


- imobile ocupate de instituţii publice (administrații financiare, trezorerii, 
ministere şi alte autorități ale administrației publice centrale, parchete, 
Judecătorii, tribunale, curți de apel, sedii de poliție şi inspectorate judeţene, 


sedii vamale, arhive naționale, direcţii judeţene, case de asigurări de sănătate, 


266 . 
In vechea reglementare, art. 9 alin.2, abrogat prin Legea nr. 247/2005, măsurile reparatorii prin echivalent 


puteau consta în următoarele forme: compensarea cu alte bunuri sau servicii oferite în echivalent de deținător, acordarea de acțiuni 
la societăţile comerciale tranzacţionate pe piața de capital; acordarea de titluri de valoare nominală folosite exclusiv în procesul de 
privatizare; acordarea de despăgubiri băneşti. În prezent se au în vedere despăgubirile băneşti sau compensări cu alte bunuri 
şi servicii oferite în echivalent, cu acordul persoanei îndreptățite. 
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primării, prefecturi, consilii locale şi judeţene, inspectorate şcolare); 


- imobile ocupate de instituţii culturale (teatre, opere, biblioteci, muzee). 


Foştii proprietari cărora li s-au restituit imobilele mai sus arătate au obligaţia de a 
menţine afectaţiunea lor pe o perioadă de până la 5 ani, pentru primele două categorii, 
respectiv până la 3 ani pentru ultimele două. 

În acest interval plata cheltuielilor de întreținere aferente imobilului respectiv revine 
deţinătorilor. 

Proprietarii vor intra în posesia imobilelor restituite în termen de cel mult 5 ani de la 
redobândirea dreptului de proprietate. Prin excepție, dacă proprietarul pune la dispoziţie un 
alt imobil corespunzător desfăşurării adecvate activităţii iniţiale, utilizatorul este obligat ca, 
în termen de 90 de zile, să procedeze la eliberarea acestuia (art. 16 alin 2, 3, şi 4). 

c) în cazurile reglementate de art. 10 alin 3 şi 4, şi anume: 

- terenurile pe care s-au ridicat construcții neautorizate în condiţiile legi după data 
de 1 ianuarie 1990, precum şi construcțiile uşor demontabile. 

- terenurile fără construcții afectate de lucrări de investiții de interes public 
aprobate, dacă nu a început construcția acestora, ori lucrările aprobate au fost 
abandonate. 

- imobilele preluate abuziv şi ale căror construcţii edificate pe acestea au fost 
distruse ca urmare a unor calamități naturale 

- imobilele rechiziționate în baza Legii nr. 139/1940 şi ale căror construcții edificate 
pe acestea au fost distruse în timpul războiului, dacă proprietarii nu au primit 
despăgubiri. 

d) în cazul prevăzut de art. 12,: „imobilele deținute de stat, de o organizație cooperatistă, 
sau de orice altă persoană juridică prevăzută de art. 20 alin 1. 2. 3, (regie autonomă, 
societate sau companie naţională, societate la care statul sau o autoritate a 
administraţiei publice centrale sau locale este acționar sau asociat majoritar, unitate 
administrativ - teritorială), dacă persoana îndreptățită a primit o despăgubire, 
restituirea în natură este condiționată de rambursarea unei sume reprezentând valoarea 


despăgubirii primite, actualizată cu coeficientul de actualizare stabilit”. 
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e) potrivit art. 19 alin 4 „persoanele care au primit despăgubiri în condițiile Legii nr. 
112/1995 pot solicita numai restituirea în natură cu obligația returnării sumei 
reprezentând despăgubirea primită, actualizată cu indicele inflației dacă imobilul nu a 


fost vândut până la data intrării în vigoare a prezentei legi”. 


e Măsurile reparatorii prin echivalent sunt obligatorii: 


a) în următoarele ipoteze, reglementate de art. 18 din lege, şi anume: 


- persoana îndreptățită era asociat la persoana juridică proprietară a imobilelor şi 
a activelor la data preluării acestora în mod abuziv (art. 18 lit. a). Se are în vedere situația 
imobilelor aparținând întreprinderilor naționalizate care aveau drept acționari şi persoane 
fizice. Acestea sau moştenitorii lor pot solicita restituirea prin echivalent. Prin excepţie se 
admite posibilitatea restituirii în natură dacă “persoana  îndreptățită era unic asociat sau 


persoanele îndreptăţite asociate erau membrii ai aceleiaşi familii“ (art. 18 lit. a din Lege); 


- imobilul nu mai există la data intrării în vigoare a legii cu excepția imobilelor 
distruse ca urmare a unor calamități naturale (art. 18 lit. c). Textul vizează numai imobilul 
— construcție, terenul nefiind susceptibil de dispariție. Desființarea clădirii trebuie să fie 
totală, în caz de desființare parțială fiind posibilă restituirea în natură. Dacă pieirea 
construcției a fost cauzată de o calamitate naturală, persoana îndreptățită nu mai are dreptul 


la restituire (art. 10(4) din lege); 


- imobilul a fost înstrăinat cu respectarea dispoziţiilor legale(art. 18 lit. d). 
Restituirea în natură a imobilului respectiv ar însemna o veritabilă expropriere, cu încălcarea 
prevederilor legale. În cazul în care imobilul a fost vândut chiriaşului, cu respectarea 
prevederilor Legii nr. 112/1995, persoana îndreptățită are dreptul la măsuri reparatorii prin 
echivalent pentru valoarea de piaţă corespunzătoare a întregului imobil, teren şi construcții, 
stabilită potrivit standardelor internaționale de evaluare. Dacă persoanele îndreptăţite au 
primit despăgubiri potrivit prevederilor Legii nr. 112/1995, ele au dreptul la diferenţa dintre 
valoarea încasată, actualizată cu indicele inflaţiei, şi valoarea corespunzătoare imobilului. Cu 
acordul persoanei îndreptățite, măsurile reparatorii prin echivalent pot consta fie în 
compensare cu alte bunuri sau servicii oferite de entitatea învestită cu soluționarea 


255 


notificării, fie în despăgubiri(art. 19 alin 2, şi 3). 

b) pentru imobilele evidențiate în patrimoniul unor societăți comerciale privatizate, 
sau care au fost înstrăinate(art. 27 alin. şi 2). 

Persoanele îndreptățite au dreptul la despăgubiri corespunzătoare valorii de piaţă a 
imobilelor solicitate. Măsurile reparatorii în echivalent se propun de către instituţia publică 
care efectuează sau a efectuat privatizarea. 

c) în situaţia bunurilor imobile preluate cu titlu valabil, înstrăinate sub orice formă 
din patrimoniul administraţiei publice centrale sau locale (art. 27 alin.3 şi 4). 

Persoana îndreptăţită va notifica organele de conducere ale acesteia. Măsurile reparatorii în 
echivalent vor consta în compensare cu alte bunuri sau servicii oferite în echivalent de către 
entitatea învestită cu soluţionarea notificării, cu acordul persoanei îndreptățite sau 
despăgubiri. 

e În cazurile prevăzute de art. 10 alin. 1 şi 2 se acordă atât restituirea în natură cât şi 
măsuri reparatorii prin echivalent, respectiv: 

- în situaţia imobilelor preluate în mod abuziv şi ale căror construcții edificate pe 
acestea au fost demolate total sau parțial, restituirea în natură se dispune pentru 
terenul liber şi pentru construcţiile rămase nedemolate, iar pentru construcțiile 
demolate şi terenurile ocupate măsurile reparatorii se stabilesc prin echivalent. 

- în cazul în care pe terenurile pe care s-au aflat construcții preluate în mod abuziv 
s-au edificat noi construcţii, autorizate, persoana îndreptățită va obține restituirea 
în natură a părții de teren rămase liberă, iar pentru suprafața ocupată de construcții 
noi, cea afectată servituților legale şi altor amenajări de utilitate publică ale 


localităţilor urbane şi rurale, măsurile reparatorii se stabilesc în echivalent. 


1. Procedura de restituire 

e Cazul în care se cunoaşte deținătorul imobilului solicitat. Procedura este 
declanşată de către persoana îndreptățită la restituire prin formularea unei notificări adresată 
persoanelor juridice deținătoare ale imobilelor supuse restituirii. Termenul în care se poate 


formula notificarea este de 12 luni” şi curge de la data intrării în vigoare a legii. La 


267 Iniţial termenul a fost de 6 luni, ulterior a fost prelungit succesiv cu câte 3 luni prin OUG nr. 109/2001 şi OUG nr. 
145/2001. 
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notificare se anexează actele doveditoare care pot fi prezentate şi ulterior, până la 
soluţionarea notificări (art. 22, modificat prin Legea nr. 247/2005). 

Notificarea va fi comunicată persoanei juridice deţinătoare a imobilului” supus restituirii 
prin intermediul executorului judecătoresc de pe lângă judecătoria în a cărei circumscripție 
teritorială se află imobilul solicitat sau sediul persoanei juridice căreia i se adresează, în termen de 
7 zile de la înregistrarea ei. 

Prin lege, unitatea deținătoare este obligată să se pronunțe asupra cereri de restituire în 
natură, în termen de 60 de zile de la înregistrarea notificări, sau după caz de la depunerea actelor 
doveditoare, prin decizie, sau după caz, prin dispoziție motivată. (art. 23 alin 1). Decizia, după caz, 
dispoziția motivată se comunică persoanei îndreptățite ăn termen de cel mult 10 zile de la data 
adoptării. 

Decizia, respectiv dispoziţia de aprobare a restituirii în natură a imobilului “fac 
dovada proprietăţii persoanei îndreptăţite asupra imobilului şi are forța probantă a unui 
înscris autentic şi constituie titlu executoriu pentru punerea în posesie, după îndeplinirea 
formalităţilor de publicitate imobiliară “(art. 23 alin. 4). 

Dacă restituirea în natură nu este posibilă, deţinătorul imobilului, sau, după caz, 
entitatea învestită cu soluționarea notificării, este obligată ca, in termen de 60 de zile, prin 
decizie sau prin dispoziție motivată, să acorde persoanei îndreptăţite în compensare alte 
bunuri sau servicii ori să propună acordarea de despăgubiri, în situaţiile în care măsura 
compensării nu este posibilă sau nu este acceptată de persoana îndreptățită(art. 24, 
modificat). 

În situaţia în care persoana juridică notificată deține numai în parte bunurile imobile 
solicitate, va emite decizia de retrocedare numai pentru partea din imobil pe care o deține. 
Totodată, ea va comunica persoanei îndreptăţite toate datele privind persoana fizică sau 
juridică deţinătoare a celeilalte părți din imobilul solicitat. Dacă nu deţine aceste date, 
persoana notificată va comunica acest fapt persoanei îndreptăţite (art.25 alin.] şi 2). 

e Cazul în care nu se cunoaşte deţinătorul imobilului solicitat. În această situaţie 


notificare se trimite primăriei în a cărei rază teritorială se află imobilul, respectiv Primăriei 


268 Unitatea deţinătoare căreia i se va trimite notificarea poate fi o regie autonomă, o societate sau o companie naţională la 
care statul sau o autoritate a administraţiei publice centrale sau locale este acționar sau asociat, o organizaţie cooperatistă, 
orice altă persoană juridică sau primărie, pentru imobile deținute de o comună, oraş, municipiu (art. 20 alin. 1). 
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Municipiului Bucureşti. În termen de 30 de zile primăria este obligată să identifice unitatea 
deţinătoare şi să comunice persoanei îndreptățite elementele de identificare a acesteia. 

În cazul în care unitatea deţinătoare nu a fost identificată, persoana îndreptăţită poate 
chema în judecată statul, prin Ministerul Finanţelor Publice, în termen de 90 de zile de la 
data la care a expirat termenul în care putea solicita restituirea, dacă nu a primit comunicarea 
din partea primăriei, sau de la data comunicării, solicitând restituirea în natură sau măsuri 
reparatorii prin echivalent (art. 26) 

e Situația imobilelor-construcţii demolate. Notificarea persoanei îndreptățite se 
soluţionează prin dispoziția motivată a primarului unității administrativ teritoriale în a cărei 
rază teritorială s-a aflat imobilul, respectiv a primarului general al municipiului Bucureşti 


(art. 33 alin. 1, modificat). 


CAPITOLUL XII 
PUBLICITATEA IMOBILIARĂ 


SECȚIUNEA I — Consideraţii generale 


§ 1. Noţiune 
Publicitatea imobiliară este un ansamblu de mijloace juridice ce au drept scop să 
asigure evidenţa, siguranţa şi opozabilitatea față de terți a actelor juridice prin care se 


constituie, se transmit şi se sting drepturi reale imobiliare”*. 


§ 2. Obiective 


Prin publicitatea imobiliară se urmăresc mai multe obiective (scopuri): 


fiecare autor a adoptat-o. Astfel, într-o opinie publicitatea imobiliară reprezintă totalitatea mijloacelor prevăzute de lege prin care se evidențiază 
situația materială şi juridică a imobilului, în mod public, pentru a ocroti securitatea statică şi securitatea dinamică a circuitului civil (E. Chelaru, 
Circulaţia juridică a terenurilor, Op. cit. p. 374; L. Pop, Op. cit., p. 269). Într-o altă concepție, formele de publicitate imobiliară sunt prevăzute în 
interesul terţilor, pentru a le face actul opozabil, de exemplu, transcrierea actului translativ de drepturi reale, sau pentru a opera efectul translativ 
Chiar între părțile contractante cum este cazul intabulării în cartea funciară (|. P. Filipescu, A. I. Filipescu, Op. cit. p. 356). 
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a) de a conferi siguranță transmisiunii drepturilor reale, evitându-se astfel 
transmisiunile succesive, frauduloase; 

b) de a constitui o evidență economică şi juridică în scopul identificării tuturor 
imobilelor, indiferent de destinație şi de titular; 

c) de a asigura ocrotirea persoanelor interesate să dobândească imobile, oferindu-le 
posibilitatea de a cunoaşte situația exactă a bunului la momentul achiziţionării; 

d) de a permite organelor de stat competente să exercite un control riguros cu privire 
la schimbările materiale  (împărțeli, transformări, adăugiri) şi juridice 
(transmisiuni, grevări) a imobilelor; 

e) de a permite organelor financiare cunoaşterea datelor necesare sistemului de 


impozite şi taxe pentru stabilirea obligațiilor fiscale ale contribuabililor. 


SECȚIUNEA a II-a — Sisteme de publicitate imobiliară anterioare legii nr. 
7/1996 


§ 1. Precizări prealabile 
Legea cadastrului şi publicității imobiliare — Legea nr. 7/19967” — asigură un sistem unic de 
publicitate imobiliară aplicabil pe întreg teritoriul țării. 
Cu toate acestea, art. 72 din lege prevede că dispoziţiile în materie, cuprinse în Codul civil, 
Codul de procedură civilă şi legi speciale îşi încetează treptat aplicabilitatea pe măsură ce se 
finalizează lucrările cadastrale şi a registrelor de publicitate imobiliară, pe întreg teritoriul unui 


judeţ. Astfel, până la definitivarea cadastrului, rămân în vigoare dispoziţiile existente referitoare la 


publicitatea imobiliară. 


27 Publicată în M.O. nr. 61/1996, modificată şi completată prin Ordonanţa de Urgenţă nr. 70/2001 (M.O. nr. 266/2001), OUG nr. 41/2004 
(M.O. nr.509/2004) şi Legea nr.247/2005 privind reforma în domeniile proprietății şi justiţiei, precum şi unele măsuri adiacente . Ca urmare a 
modificărilor legii, se înființează Agenția Naţională de Cadastru şi Publicitate Imobiliară, ca instituție publică centrală, cu personalitate juridică, 
în subordinea Ministerului Administraţiei şi Internelor, prin reorganizarea Oficiul Naţional de Cadastru, Geodezie şi Cartografie, şi preluarea 
activităţii privind publicitatea imobiliară de la Ministerul Justiţiei. De asemenea, în fiecare județ şi în Municipiul Bucureşti se organizează 
Oficiile de Cadastru şi publicitate imobiliară, denumite oficii teritoriale, ca unități cu personalitate juridică, în subordinea Agenției Naţionale, prin 
reorganizarea actualelor oficii judeţene de cadastru geodezie şi cartografie şi al municipiului Bucureşti şi a birourilor de carte funciară. La nivelul 
unităţilor administrativ-teritoriale, se înființează birouri de cadastru şi publicitate imobiliară, denumite în continuare birouri teritoriale, în 
subordinea oficiilor teritoriale. 
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Pe teritoriul țării noastre au existat următoarele sisteme de publicitate imobiliară, 


unele păstrându-şi încă provizoriu, aplicabilitatea: 


a) sistemul registrelor de transcripțiuni şi inscripțiuni, reglementat de Codul Civil şi 


Codul de procedură civilă, aplicabil în Moldova, Muntenia, Oltenia şi Dobrogea. 


b) sistemul cărţilor funciare, reglementat de Legea nr. 115/1938 şi Decretul nr. 241/1974, 


care se aplică în Transilvania, Banat şi Bucovina; 


C) sistemul intermediar al cărţilor de publicitate funciară, reglementat prin Legea nr. 
242/1947 pentru transformarea cărților funciare în cărți de publicitate funciară. El se aplică în 


câteva localităţi din fostul judeţ Ilfov şi Bucureşti; 


d) sistemul intermediar al cărților de evidenţă funciară, reglementat prin Legea nr. 
163/1946, înfiinţat în scopul de a înlocui cărțile funciare distruse, sustrase sau pierdute, în timpul 
şi din cauza războiului, în unele localități din Transilvania. Aceste cărți se închid în momentul 


întocmirii noilor cărți funciare sau când se găsesc cărțile funciare originale. 


§ 2. Sistemul registrelor de transcripțiuni şi inscripțiuni 

1. Noţiune 

Acest sistem constă în efectuarea unor operațiuni de transcriere şi înscriere, având drept 
scop asigurarea opozabilităţii actului faţă de terțe persoane. 

Publicitatea este ţinută pe persoane şi nu pe imobile. Astfel, situația juridică a 
imobilului poate fi aflată numai cunoscând proprietarii anteriori şi succesivi, ceea ce face ca 


operațiunea să fie extrem de dificilă dacă nu se cunoaşte adevăratul proprietar al bunului. 


2. Felurile înscrierilor 

Operațiunile ce se fac în acest sistem sunt: transcrierea şi înscrierea. 

a) Transcrierea se face în registrul de transcrieri şi constă în copierea integrală a 
actului prin care se transmite, constituie sau se stinge un drept real. Sunt supuse transcrierii 
numai actele juridice între vii, fiind exceptate: transmisiunile succesorale, actele de 
împărțeală, hotărârile judecătoreşti declarative, precum şi dobândirile de drepturi reale prin 


fapte juridice (uzucapiunea şi accesiunea). 
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Transcrierea se face pe numele proprietarului şi în ordinea depunerilor cererilor. În 
prezent, registrele de transcripțiuni au fost înlocuite cu mape în care sunt păstrate actele 
supuse transcrieri, împreună cu cererile şi petiţiile anexe, în ordinea intrării (nu se mai face 
copierea actului). 

b) Înscrierea se face în registrul de inscripţii şi constă în consemnarea unor clauze din 
actele juridice. Sunt supuse înscrierii numai actele juridice prin care se constituie privilegiile 


şi ipotecile. 


3. Efectele înscrierii 

Efectul esențial al transcrierii şi înscrierii în registre este acela de a face actul juridic 
translativ sau constitutiv de drepturi reale opozabil terţilor. Între părţi actul juridic produce 
efecte Juridice din momentul încheierii, fără a fi necesară transcrierea sau înscrierea lui. 


Lipsa îndeplinirii formei de publicitate este sancționată cu inopozabilitatea față de 


terţi a transmiterii ori constituirii dreptului real, fără a afecta valabilitatea actului”. 


4.Corelaţia cu Legea nr. 7/1996 

Înscrierile făcute în conformitate cu actele normative în vigoare în registrul de 
transcripțiuni şi inscripțiuni, înainte de data intrării în vigoare a Legii nr. 7/1996 privind 
cadastrul şi publicitatea imobiliară, îşi vor produce şi după această dată efectele prevăzute, cu 
excepția cazurilor în care drepturile de proprietate şi celelalte drepturi reale au fost afectate în 
orice mod prin efectul legii. 

Potrivit art. 59 din Legea nr. 7/1996 (modificat prin Titlul XII al Legii nr. 247/2005), 
actul juridic privind constituirea sau transmiterea unui drept real imobiliar, valabil încheiat 
anterior intrării în vigoare a prezentei legi, netranscris în registrul de transcripțiuni şi 


inscripțiuni îşi produce efectele la data înscrierii în cartea funciară, potrivit prevederilor Legii 


271 În cazul transmiterii sau constituirii aceluiași drept real în mod succesiv în favoarea a două sau mai multe persoane se aplică principiul: qui 
prior tempore potior jure, având câştig de cauză cel care îndeplineşte mai întâi formalitățile de transcriere a dreptului, chiar dacă actul este 
posterior actelor de dobândire ale celorlalți. 
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nr. 7/1996. Actul sub semnătură privată valabil încheiat, va fi luat în considerare dacă are 
dată certă anterioară intrării în vigoare a Legii fondului funciar nr. 18/1991. 

Din momentul definitivării lucrărilor de cadastru general şi a registrelor de publicitate 
imobiliară pentru întreg teritoriul unităţii administrativ teritoriale, îşi încetează aplicabilitatea, 
pentru teritoriul respectiv, dispoziţiile ce reglementează sistemul de publicitate prin registre 


de inscripțiuni şi transcripțiuni. 


§ 3. Sistemul de publicitate bazat pe cărțile funciare 

1. Noţiune 

Cărţile funciare sunt registre de inscripțiuni imobiliare ținute în raport de bunurile ce 
fac obiectul înscrierii. 

Toate înscrierile se fac pe imobile şi nu pe proprietari, fiecare imobil având propria 
carte funciară în care sunt evidențiate orice schimbări ce intervin în situația sa materială şi 
juridică. În anumite cazuri expres prevăzute de lege, în cartea funciară sunt înscrise şi unele 


drepturi personale, fapte sau raporturi juridice privind imobilele. 


2. Felurile înscrierilor 
Conform art. 5 din Legea nr. 115/1938, înscrierile sunt de trei feluri: intabularea, 


înscrierea provizorie şi notarea. 


a) Întabularea este înscrierea prin care se transmite, constituie sau stinge un drept 
real cu titlu definitiv la data înregistrării cererii de înscriere. Intabularea este o înscriere 
definitivă, având efect constitutiv de drepturi şi se face numai pe baza unui act juridic dovedit 


prin înscris original. 


b) Înscrierea provizorie este înscrierea prin care se strămută, constituie, modifică 


sau stinge un drept real sub condiţia justificări sale ulterioare. 
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Inscrierea provizorie (întabulare imperfectă) are loc atunci când înscrisul original nu înde- 
plineşte cerințele speciale prevăzute de lege pentru intabulare sau în cazul în care înscrierea este 


cerută în temeiul unei hotărâri judecătoreşti supusă recursului. 


c) Notarea este înscrierea care are ca obiect menţionarea în cartea funciară a unor 
drepturi personale, fapte sau alte raporturi juridice privind drepturi tabulare: minoritatea, 
punerea sub interdicţie a titularului dreptului, contractul de locaţiune încheiat pe o durată mai 


mare de 3 ani. 


3. Efectele înscrierii 
Potrivit art. 17 din Legea nr. 115/1938, dobândirea drepturilor reale asupra imobilelor 
operează pe data înscrierii actului de transmisiune sau constituire, ea având un caracter 


constitutiv de drepturi reale. 


4. Corelaţia cu Legea nr. 7/1996 

Înscrierile făcute în conformitate cu actele normative în vigoare în cărţile funciare şi în 
cărțile de publicitate funciară, înainte de data intrării în vigoare a Legii nr. 7/1996 privind 
cadastrul şi publicitatea imobiliară, îşi vor produce şi după această dată efectele prevăzute, cu 
excepția cazurilor în care drepturile de proprietate şi celelalte drepturi reale au fost afectate în 
orice mod prin efectul legii. 

Potrivit art. 59 din Legea nr. 7/1996 (modificat prin Titlul XII al Legii nr. 247/2005), 
actul juridic privind constituirea sau transmiterea unui drept real imobiliar, valabil încheiat 
anterior intrării în vigoare a prezentei legi, neînscris în carte funciară, îşi produce efectele la 
data înscrierii în cartea funciară, potrivit prevederilor Legii nr. 7/1996. Actul sub semnătură 
privată valabil încheiat, va fi luat în considerare dacă are dată certă anterioară intrării în 


vigoare a Legii fondului funciar nr. 18/1991. 
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În temeiul art. 60 (completat şi modificat prin Titlul XII al Legii nr. 247/2005), în 
regiunile de carte funciară supuse Decretului — Lege nr. 115/1938 pentru unificarea 
dispozițiunilor privitoare la cărțile funciare provizorii din Vechiul Regat în cărți de 
publicitate funciară, înscrierile privitoare la imobile, cuprinse în cărțile funciare sau după caz, 
în cărțile de publicitate funciară, vor continua să fie făcute în aceste cărți, cu respectarea şi în 
condiţiile dispoziţiilor Legii nr. 7/1996. În cazul înscrierii unei construcţii, a dezmembrării 
sau alipirii unui corp funciar înscris într-o carte funciară întocmită în baza Decretului — Lege 
nr. 115/1938, precum şi pentru imobilul desprins, se va deschide o nouă carte funciară 


potrivit prevederilor prezentei legi. 


SECŢIUNEA a III-a — publicitatea imobiliară conform Legii nr. 7/1996 


§ 1. Consideraţii generale 


Legea nr. 7/1996 reglementează cadastrul general şi cadastrele speciale. 


* Cadastrul general este sistemul unitar şi obligatoriu de evidenţă tehnică, 
economică şi juridică al tuturor imobilelor de pe întreg teritoriul țări (art. 1 alin. 1), având ca 
finalitate înscrierea în registrul de publicitate imobiliară (art. 1 alin. 5). 

Entităţile de bază ale acestui sistem sunt: parcela, construcția şi proprietarul. Prin 
imobil, în sensul legii, se înţelege una sau mai multe parcele alăturate, cu sau fără construcții, 
aparținând aceluiaşi proprietar. Prin parcelă se înţelege suprafața de teren cu aceeaşi 
categorie de folosinţă. 

Cadastrul general se organizează la nivelul fiecărei unităţi administrativ-teritoriale: 
comună, oraş, municipiu, judeţ şi la nivelul întregii ţări. Prin sistemul de cadastru general se 
realizează următoarele operaţiuni: 

- identificarea, descrierea şi înregistrarea în documentele cadastrale a imobilelor prin 
natura lor, măsurarea şi reprezentarea acestora pe hărți şi planuri cadastrale, precum 


şi stocarea datelor pe suporturi informatice (funcția tehnică); 
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- identificarea şi înregistrarea tuturor proprietarilor şi a altor deținători legali de 
imobile, în vederea înscrierii în cartea funciară cu caracter definitiv (funcția 
juridică); 

- furnizarea datelor necesare sistemului de impozite şi taxe pentru stabilirea corectă a 


obligațiilor fiscale ale contribuabililor (funcția economică). 


® Cadastrele de specialitate sunt subsisteme de evidență şi inventariere a bunurilor 
imobile sub aspect tehnic şi economic. Astfel, instituțiile din domeniul apărării, ordinii 
publice şi al siguranței naționale pot executa, cu mijloace proprii, lucrările de cadastru, 
geodezie, gravimetrie, topografie, fotogrammetrie şi cartografie necesare apărării țării şi 


păstrării ordinii publice, conform normelor tehnice ale Agenției Naționale 


® Pentru organizarea şi ținerea noilor cărți funciare, prin Legea nr. 7/1996 modificată 
prin Titlul XII al Legii nr. 247/2005 s-au înfiinţat birourile de carte funciară, în 
circumscripția fiecărei judecătorii, ca unități subordonate Oficiului de cadastru şi publicitate 
imobiliară. Acestea, începând cu data de 1 ianuarie 2005, au preluat activitatea fostelor 
birouri de carte funciară ale judecătorilor. 

Birourile de carte funciară sunt competente să efectueze operaţiunile de publicitate 
imobiliară cu privire la imobilele supuse înscrierii în cartea funciară şi aflate în localităţile din 
circumscripțiile judecătorilor în cadrul cărora funcționează. Activitatea de publicitate 
imobiliară în cadrul oficiilor teritoriale este îndeplinită de registratori de carte funciară, 
numiți prin ordin al directorului general al Agenţiei Naţionale, în urma unui concurs 


organizat de acesta. 


§ 2. Inscrierea în cartea funciară”” 


272 Cartea funciară este alcătuită dintr-un titlu (se indică numărul cărții funciare şi numele localităţii în care este situat imobilul). Partea I priveşte 
descrierea imobilelor şi cuprinde: numărul de ordin şi cel cadastral al imobilului; suprafaţa terenului, categoria de folosință şi, după caz, 
construcțiile; planul imobilului cu vecinătățile, descrierea imobilului şi inventarul de coordonate al amplasamentului pentru fiecare imobil în 
parte. Partea a I-a are în vedere înscrierile privind dreptul de proprietate: numele proprietarului, actul sau faptul juridic care constituie titlu de 
proprietate, precum şi menționarea înscrisului pe care se întemeiază acest drept; strămutarea proprietății, servituțile constituite în folosul 
imobilului, faptele juridice, drepturile personale, precum şi acțiunile privitoare la proprietate; orice îndreptări, modificări, însemnări ce s-ar face în 
titlu, în partea I sau a II-a a cărții funciare cu privire la înscrierile făcute. Partea a III-a se referă la înscrierile privind dezmembrămintele dreptului 
de proprietate şi sarcini: dreptul de superficie, uzufruct, uz, folosință abitație, servituţile în sarcina fondului aservit, ipoteca şi privilegiile 
imobiliare, precum şi locaţiunea şi cesiunea de venituri pe timp mai mare de 3 ani, faptele juridice, drepturile personale sau alte raporturi 
juridice, precum şi acțiunile privitoare la drepturile reale înscrise în această parte; sechestrul, urmărirea imobilului sau a veniturilor sale; orice 
modificări, îndreptări sau însemnări ce s-ar face cu privire la înscrierile făcute în această parte. 
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Cartea funciară este un înscris în care sunt evidenţiate situația materială şi situația 
juridică a imobilelor, în mod public, prin înscrierea tuturor actelor şi faptelor juridice 
referitoare la aceste bunuri. Ele se întocmesc pe localităţi şi se numerotează de la 1 la n... 
pentru fiecare localitate în parte, şi alcătuiesc împreună registrul cadastral de publicitate 
imobiliară al teritoriului localității. 


În noul sistem de publicitate evidenţa se ţine atât pe imobile cât şi pe persoane, 
efectul înscrierii constând doar în opozabilitatea actului faţă de terți şi nu în dobândirea 


dreptului real. 


1. Feluri de înscrieri 

Noul sistem de publicitate imobiliară presupune mai multe feluri de înscriere: 

a) Întabularea 

Întabularea este înscrierea prin care transmiterea, constituirea, modificarea sau 
stingerea unui drept real imobiliar devin opozabile față de terţi, de la data înregistrării cererii 
de înscriere. Potrivit art. 28 alin. 4 lit. a), întabularea are ca obiect înscrierea definitivă a dreptului 
de proprietate şi a celorlalte drepturi reale. 

Înscrierea se face pe baza actului juridic prin care s-a constituit sau s-a transmis în 
mod valabil dreptul real. Radierea dreptului de proprietate şi a celorlalte drepturi reale se face 
în temeiul actului juridic ce exprimă consimţământul titularului la stingerea lor, cu excepția 
drepturilor ce se sting la îndeplinirea termenului menţionat în înscriere sau a drepturilor 
viagere care se sting prin moartea titularului lor. 

În cazul proprietăţii comune vor fi înscrişi în aceeaşi carte funciară toți proprietarii, 


indicându-se şi partea indiviză a fiecărui coproprietar (art. 46). 


b) Inscrierea provizorie 


266 


Reprezintă înscrierea prin care transmiterea, constituirea, modificarea sau 
stingerea unui drept real imobiliar devin opozabile faţă de terţi, sub condiția şi în 
măsura justificării ei”. 

Prin înscrierea provizorie, dreptul real imobiliar devine opozabil terţilor cu rangul 
dobândit prin această înscriere, sub condiția şi în măsura Justificării înscrierii provizorii. Prin 
urmare, după îndeplinirea condiţiei şi devenirea definitivă a înscrierii (se transformă în 
întabulare), înscrierea va căpăta data şi rangul pe care l-a avut înscrierea provizorie. Astfel, 
persoana interesată este apărată de riscul unei eventuale intabulări în favoarea unui tert care 
ar dobândi acelaşi drept ulterior. Rolul ei este ca titularul înscrierii să beneficieze de 
prioritatea înscrierii. 

Conform art. 32 alin. 2, modificat, din Legea nr. 7/1996, înscrierea provizorie în 
cartea funciară se face în următoarele situații: 

a) în cazul dobândirii de drepturi reale afectate de o condiţie suspensivă; 

b) când se solicită intabularea unui drept real în temeiul unei hotărâri 

judecătoreşti ce nu a rămas irevocabilă. Având în vedere că textul nu distinge între 

hotărârile nedefinitive şi cele definitive, apreciem că pot constitui temei al unei 
înscrieri provizorii atât hotărârile nedefinitive, pronunțate în primă instanță, cât şi cele 
definitive dar nerămase irevocabile; 

c) dacă se dobândeşte un drept tabular care, anterior, a fost înscris provizoriu. În 

ipoteza în care un drept tabular a fost înscris provizoriu şi transmisiunea acestuia va 

urma aceeaşi soartă, noul dobânditor neputând să înscrie dreptul decât în aceleaşi 
condiţii; 

d) dacă debitorul a consemnat sumele pentru care a fost înscrisă ipoteca ori 

privilegiul imobiliar. Se are în vedere ipoteza în care a fost înscrisă în cartea funciară 

o ipotecă sau un privilegiu imobiliar, iar debitorul face dovada consemnării sumelor 

datorate fără a exista actul autentic din care să rezulte consimțământul creditorului 

pentru efectuarea radierii sau o hotărâre judecătorească prin care s-a dispus radierea. 


In această situaţie, ipoteca sau privilegiul se vor radia provizoriu; 


273 L Pop, L. M. Harosa— op.cit., p. 370- 371. 
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e) dacă pentru soluţionarea cererii sunt necesare înscrisuri suplimentare, care nu 
aduc atingere fondului dreptului ce se cere a fi înscris şi nu se fundamentează noi 
capete de cerere. După înscrierea provizorie a dreptului real, sub condiţia depunerii 
înscrisurilor necesare, solicitantul va fi înștiințat să depună într-un termen stabilit de 
către registrator, actele doveditoare. Dacă acestea sunt depuse în termenul fixat, 
registratorul, prin încheiere, va proceda la justificarea înscrierii provizorii, în caz 


contrar urmând a se radia înscrierea provizorie. 


Justificarea înscrierii provizorii reprezintă îndeplinirea cerințelor legale pentru 
transformarea înscrierii provizorii în înscriere definitivă, adică în intabulare. Pentru a se 
admite o cerere de justificare a unei înscrieri provizorii, partea interesată trebuie să prezinte: 
înscrisul din care să rezulte îndeplinirea condiției suspensive, hotărârea judecătorească 
devenită irevocabilă, înscrisul din care să rezulte justificarea înscrierii provizorii a dreptului 
tabular transmis, dovada consimțământului titularului dreptului de ipotecă pentru justificarea 
radierii acestuia”'*, dovada depunerii înscrisurilor suplimentare. 

Admiterea cererii de justificare se face în toate cazurile printr-o încheiere a 
registratorului de carte funciară, deşi legiuitorul prevede în mod expres necesitatea unei 


asemenea încheieri doar în situaţia ultimului caz. 


c) Notarea 

Notarea este înscrierea care are ca obiect menționarea în cartea funciară a unor 
drepturi personale, fapte sau raporturi juridice strâns legate de drepturile tabulare şi 
de titularii lor, litigiilor referitoare la drepturile tabulare, pentru a le face opozabile 
terţilor sau a le aduce la cunoştinţa acestora numai în scop de informare. 

Astfel, pot fi notate: minoritatea şi punerea sub interdicție a titularului dreptului real, 
instituirea curatelei, acțiunile în justiție în legătură cu imobilul şi drepturile înscrise în cartea 
funciară, interdicţia de înstrăinare sau grevare a imobilului, pactul de preferință, promisiunea 


de înstrăinare a imobilului, sechestrul asigurător şi judiciar, lucrările de expropriere, apelul 


274 Dacă creditorul refuză să-şi dea consimţământul, justificarea radierii ipotecii sau a privilegiului imobiliar se va efectua în baza hotărârii 
judecătoreşti irevocabile prin care, constatându-se achitarea sumelor datorate de debitor, se ordonă radierea ipotecii sau a privilegiului din carte. 
Ase vedea C. Cucu - Legislaţia cadastrului şi publicității imobiliare. Comentarii şi explicații, Ed. ALL BECK, 2005, P. 121. 
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sau recursul declarat încheierilor date de judecătorul de carte funciară, orice alte acțiuni, fapte 
şi drepturi personale (art. 84 din Regulamentul birourilor de carte funciară ale judecătoriilor) 
Efectele înscrierii în cartea funciară 


Efectele înscrierilor în cartea funciară diferă în funcție de felul acestora. 


e Întabularea şi înscrierea provizorie au ca efect opozabilitatea față de terți a 
actelor şi faptelor juridice prin care se transmit, constituie, modifică şi sting drepturi reale 
imobiliare. Această regulă este stabilită de art. 27 din lege potrivit căruia: „actul juridic este 
valabil pentru părți de la data încheierii lui, dată când se transferă dreptul real, dar fără 
înscrierea în cartea funciară actul juridic nu va putea fi opus terţilor”. 

Prin excepţie de la regula enunțată mai sus, drepturile de proprietate şi celelalte 
drepturi reale sunt opozabile faţă de terți, fără a fi înscrise în cartea funciară, când provin din 
succesiune, accesiune, vânzare silită, uzucapiune, precum şi drepturile reale dobândite de 
stat sau de orice persoană, prin efectul legii, prin expropriere sau prin hotărâri judecătoreşti 
(art. 28 alin. 1 şi 2). Aceste drepturi se vor înscrie în cartea funciară numai în cazul în care 


titularul dreptului doreşte să dispună de ele (art. 28 alin.3”. 


* Notarea are ca efect opozabilitatea faţă de terţi a drepturilor personale, faptelor 
personale, raporturilor juridice, litigiilor, etc. în legătură cu imobilele descrise în cartea 
funciară. În acest sen, art. 40 prevede că „actele şi faptele juridice, privitoare la drepturile 
personale, la starea şi capacitatea persoanelor în legătură cu imobilele cuprinse în cartea 


funciară, vor putea fi înscrise la cerere, cu efect de opozabilitate pentru terțe persoane”. 


3. Procedura înscrierii în cartea funciară 
Înscrierea în cartea funciară se realizează pe baza cererii de înscriere care se depune la 
birourile teritoriale ale oficiului teritorial în raza căreia este situat imobilul. Cererea trebuie 
însoțită de următoarele acte: 
-  înscrisul original sau copia legalizată care atestă actul sau faptul a cărui înscriere se 


cere; 
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- copia legalizată a hotărârii judecătoreşti care se înscrie, urmată de menţiunea că 
este definitivă şi irevocabilă. 

Pot solicita efectuarea întabulării şi înscrierii provizorii toate persoanele care, în baza 
unui înscris original, a unei hotărâri judecătoreşti sau a hotărârii autorităţii administrative 
urmează să constituie, transmită, modifice, dobândească sau stingeă un drept tabular. Cererea 
poate fi depusă de titularul dreptului care solicită înscrierea, sau de un mandatar al acestuia în 
temeiul unei procuri speciale . 

Cererile de înscriere se înregistrează în registrul de intrare, menționându-se numărul 
care rezultă din ordinea cronologică a depunerilor şi data primirii. În cazul în care se depun 
deodată mai multe cereri, ipotecile şi privilegiile vor avea rang egal, iar celelalte drepturi 
primesc numai provizoriu rang egal, urmând ca instanța să decidă asupra rangului şi a radierii 
înscrierii nevalabile (art. 49 alin. 1-6). 

Registratorul de carte funciară va dispune, prin încheiere, efectuarea înscrierii, numai 
dacă înscrisul îndeplineşte condiţiile prevăzute de art. 50: este încheiat cu respectarea 
formalităţilor prevăzute de lege; indică numele părților; individualizează imobilul printr-un 
identificator unic; este însoţit de o traducere legalizată, dacă actul nu este întocmit în limba 
română; este însoțit, după caz, de o copie a extrasului de carte funciară pentru autentificare 
sau a certificatului de sarcini ce a stat la baza întocmirii actului. 

În lipsa cerinţelor arătate, cererea de înscriere va fi respinsă prin încheiere motivată. 
Încheierea poate fi atacată cu plângere, ce va fi depusă la biroul teritorial, va fi înscrisă din 
oficiu în cartea funciară şi va fi soluționată de judecătoria în a cărei rază de competenţă se 


află imobilul. Sentința judecătoriei este supusă apelului şi recursului. 


4. Obligaţii în sarcina notarului public şi a instanței de judecată 


a) Obligaţia notarului public de a solicita înscrierea în cartea funciară 
Art. 56 din Lege instituie o obligație imperativă, şi anume obligația notarului public 
care a autentificat un act prin care se constituie, transmite, modifica sau stinge un drept real 


imobiliar de a cere înscrierea în cartea funciară din oficiu. Despre îndeplinirea acestei 
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obligaţii, notarul trebuie să facă menţiune în chiar cuprinsul actului întocmit. În privinţa 
certificatului de moştenitor, menţiunea se va efectua doar dacă pentru bunurile imobile care 
compun masa succesorală este deschisă carte funciară sau există documentaţie cadastrală. 

În vechea reglementare, obligaţia notarului de a solicita înscrierea nu avea caracter 
imperativ, partea interesată având posibilitatea de a-şi rezerva dreptul de a efectua personal 
diligenţele necesare pentru înscriere. De asemenea, solicitarea notarului trebuia realizată într- 
un termen strict stabilit de lege: în ziua întocmirii actului, sau cel mai târziu, a doua zi. 

Prin modificare adusă art. 56 în temeiul Legii nr. 247/2005, s-a menţinut obligația 
notarului de a solicita înscrierea în cartea funciară, însă nu a mai stabilit un termen în care 
aceasta trebuie îndeplinită. Apreciem că se impune îndeplinirea obligaţiei într-un termen 
rezonabil, cât mai scurt cu putinţă. 

b) Obligaţii ale instanţei de judecată 

În scopul asigurării opozabilităţii, art.56 instituie şi obligaţia instanţei de judecată care 
a pronunțat o hotărâre constitutivă de drepturi sau declarativă asupra unui drept real imobiliar 
de a transmite această hotărâre la biroul de carte funciară, în termen de 3 zile de la rămânerea 
definitivă şi irevocabilă a acesteia. De asemenea, instanţa are şi obligația de a solicita notarea 
acțiunii în desființarea actului juridic supus înscrierii, înainte de a intra în dezbaterea 
fondului. 

Rațiunea instituirii unei astfel de notări este de a împiedica, pe de o parte, dobândirea 
cu bună credinţă a unui drept tabular în tot cursul procesului şi, pe de altă parte, de a asigura 
executarea hotărârii judecătoreşti care ar putea fi împiedicată prin constituiri de drepturi reale 


în cursul proceselor. 


5. Situaţii speciale de înscriere în cartea funciară 
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a) Cazul modificărilor corpului imobilului (art. 44-45) 


Imobilul înscris în cartea funciară se poate modifica prin alipiri, dezlipiri sau prin mărirea sau 
micşorarea întinderii acestuia. 

Alipirea are loc atunci când două sau mai multe parcele se unesc într-un singur imobil sau se 
adaugă o parcelă nouă la un imobil. Atunci când se unesc două sau mai multe parcele într-o singură 
parcelă, ele trebuie să fie situate una lângă alta. Noul corp de proprietate va fi înscris cu un număr 
roman. 


Dezlipirea se realizează când se desparte o parcelă de un imobil. Dezlipirea unui 
imobil sau a unei părți dintr-un imobil se face împreună cu sarcinile care grevează imobilul. 
Imobilul grevat cu sarcini nu poate fi alipit la un alt imobil, ci va forma în caz de dezlipire un 
imobil separat. 

În cazul alipirilor şi dezlipirilor se vor efectua, dacă este nevoie, operaţiuni de 
transcriere sau reînscriere (art. 45). 

= Transcrierea se face când o parcelă este trecută dintr-o carte funciară în altă 
carte funciară. Dacă se transcrie o parte dintr-o parcelă în altă carte funciară, 
se va forma un imobil distinct cu număr cadastral nou, iar restul se înscrie în 
vechea carte funciară, cu menţionarea noului număr cadastral şi a suprafeţei 
imobilului, iar dacă toate imobilele înscrise într-o carte funciară au fost 
transcrise, aceasta se va închide şi nu va mai putea fi redeschisă pentru noi 
înscrieri. 

=  Reînscrierea are loc în situaţia în care o parcelă se dezlipeşte şi se trece în 
aceeaşi carte funciară ca un imobil de sine stătător sau ca o parcelă a unui alt 


imobil. 
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b) Situaţii speciale de înscriere prevăzute de art. 561, introdus prin Legea nr. 

247/2005 

Aceste cazuri speciale privesc înscrierea dreptului de proprietate dobândit prin 
construire, înscrierea dreptului de ipotecă sau a anumitor privilegii. 

Înscrierea dreptului de proprietate dobândit prin construire se face pe baza 
certificatului eliberat de primăria localității unde este situat imobilul, prin care se atestă, când 
este cazul, faptul că proprietarul a edificat construcţia în conformitate cu autorizarea de 
construire eliberată potrivit legii, precum şi a unei documentații cadastrale. 

Înscrierea dreptului de ipotecă se face numai asupra imobilului în întregul său, sau 
asupra cotei părți aparţinând unui coproprietar. În cazul în care se doreşte înscrierea unei 
ipoteci doar asupra unei părți a imobilului, este necesar ca în prealabil să se procedeze la 
dezlipirea acelei părți pentru a forma un imobil distinct, care poate fi ulterior ipotecat. Ipoteca 
constituită asupra unei părți din construcție va fi înscrisă atât asupra acesteia, ca proprietate 
exclusivă, cât şi asupra cotei corespunzătoare din părțile comune indivize ale clădirii, aflate 
în proprietate comună forţată şi perpetuă. 

În prezent se poate înscrie şi ipoteca unui bun viitor în condiţiile legii privind creditul 
ipotecar pentru investiții imobiliare, dar numai cu obligaţia notării în prealabil a autorizaţiei 
de construire şi a procesului verbal de recepție parțială. 

Înscrierea privilegiilor se face din oficiu, cu excepţia situaţiei în care părţile renunță 
în mod expres la acest beneficiu. 

e  Privilegiul vânzătorului pentru restul de preț neplătit. Din oficiu se va proceda la 
înscrierea acestuia în partea a III a a cărții funciare. Dacă vânzarea a fost desființată, 


privilegiul se va desființa din oficiu. 
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e Privilegiul copărtaşului sau a coschimbaşului. Dacă din înscrisurile doveditoare 
rezultă că, în situaţia împărțelii sau schimbului, există diferenţe în bani (sulte), din 
oficiu se va proceda la înscrierea în partea a III a a privilegiului. Se poate solicita şi 
înscrierea privilegiului pentru garantarea preţului datorat de copărtaşul adjudecatar al 
imobilului supus împărțelii, privilegiu ce se va înscrie în temeiul actului de 
adjudecare. 

e Privilegiul arhitectului şi antreprenorului se poate înscrie pentru garantarea achitării 


preţului lucrărilor pe care le-au executat în limita creşterii valorii imobilului. 


Publicitatea imobiliară în noul Cod civil 

Noul Cod civil sistematizează publicitatea imobiliară pornind de la instituția cărții 
funciare a imobilului la nivelul fiecărei unități administrativ-teritoriale, judeţ, municipiu, 
oraș, comună, având la bază măsurători cadastrale și descrierea imobilului, definit la art. 876 
alin. (3) ca fiind”Prin imobil, în sensul prezentului titlu, se înțelege una sau mai multe 
parcele de teren alăturate, indiferent de categoria de folosinţă, cu sau fără construcţii, 
aparținând aceluiaşi proprietar, situate pe teritoriul unei unităţi administrativ-teritoriale şi 
care sunt identificate printr-un număr cadastral unic”. 

În lumina noilor dispoziţii în materie, cartea funciară va cuprinde, de regulă, două 
categorii de mențiuni: una de natură să descrie imobilul și una referitorare la drepturile reale 
ce au ca obiect bunul imobil descris. 

Noul Cod civil condiționează dobândirea, modificarea şi stingerea drepturilor reale 
imobiliare, care sunt expres definite ca drepturi tabulare, de realizarea publicităţii imobiliare 


în condițiile legii, adică a înscrierii în cartea funciară. 
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Conform art. 878 noul Cod civil, o carte funciară va cuprinde date referitoare la un 
singur imobil și, de regulă, un singur proprietar, cu excepţia coproprietarilor pe cote-părți și 
a coproprietarilor în devălmășie. Tot acest articol prevede că obiectul drepturilor tabulare este 
imobilul, care după înscrierea în cartea funciară nu mai poate fi modificat decât cu 
respectarea regulilor de carte funciară. 

Art. 879 şi 880 din Codul civil instituie regulile privitoare la modificarea imobilului 
înscris în cartea funciară. Articolele menționate mai sus nu fac alteceva decât să preia 
dispozițiile art. 39, 42 și 43 din Legea 7/1996 şi ale Ordinului nr. 633/2006 al Autorității 
Naţionale de Cadastru și publicitate imobiliară( ANCPI). 

În cartea funciară pot fi făcute trei tipuri de înscrieri și anume: intabularea, 
înscrierea provizorie și notarea. Primele două au ca obiect drepturi tabulare, în timp ce 
notarea privește alte drepturi, acte, fapte sau raporturi juridice legate de bunurile imobile 
înscrise în cartea funciară. 

Art. 882 noul Cod civil prevede că drepturile reale sub condiție suspensivă sau 
rezolutorie nu se intabulează. Ele se pot însă înscrie provizoriu. 

Cărțile funciare sunt publice, astfel încât orice persoană, fără a invoca un interes, 
poate cerceta orice carte funciară, inclusiv documentele aferente. Codul civil instituie 
prezumția că oricine cunoaște cuprinsul cărții funciare, nimeni neputând invoca 
necunoașterea existenţei înscrierilor ori cererilor de înscriere înregistrate la oficiul de 
cadastru și publicitate imobiliară. La cererea persoanelor interesate, se pot elibera extrase sau 
copii cartificate, conforme cu originalul aflat în arhivă. 

Noul Cod civil restabilește efectul absolut al publicităţii imobiliare și prevede că 
drepturile reale asupra imobilelor cuprinse în cartea funciară se dobândesc, atât între părți, 


cât și față de terţi, numai prin înscrierea lor în cartea funciară, pe baza actului ori a faptului 
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care a justificat înscrierea; pe cale de consecință, drepturile reale se pierd ori se sting numai 
prin radierea lor din cartea funciară, de regulă cu consimțământul titularului dat prin act 
autentic notarial. 

Înscrierile în cartea funciară produc efecte de la data înregistrării cererilor. 

Un aspect de noutate îl reprezintă modalitatea de înregistrare a cererii de înscriere 
precum și modalitatea de determinare a ordinii înregistrării cererii. 

În ceea ce privește modalitatea de înregistrare, procedura a fost simplificată, 
permițându-i-se solicitantului să depună cererea prin orice mijloc de transmitere și 
confirmare general acceptat. Așadar, înregistrarea se va face fie personal, prin mandatar, prin 
notar, prin fax, prin poștă electronică etc. 

Referitor la determinarea ordinii înregistrărilor, se aduce un plus calitativ față de 
reglementarea Legii 7/1996, în sensul că ordinea depinde nu doar de data înregistrării 
cererilor, ci și de ora și minutul acestora. Legea reglementează și situaţiile de conflict dintre 
cereri cu potențial de a fi recepționate din punct de vedere juridic sub același rang 
preferențial. 

În sistemul de publicitate instituit prin noul Cod civil, în care înscrierea în cartea 
funciară are efect constitutiv de drepturi reale, conflictul între terții dobânditori de la un autor 
comun vor fi soluționate cu respectarea art. 891. Astfel, dacă două sau mai multe persoane au 
fost îndreptățite să dobândească, prin acte încheiate cu același autor, drepturi asupra 
aceluiași imobil care se exclus reciproc, cel care și-a înscris primul dreptul va fi socotit 
titularul dreptului tabular, indiferent de data titlului în temeiul căruia s-a săvârșit înscrierea în 
cartea funciară. Așadar, în caz de conflict de drepturi asupra aceluiași imobil, preferabilă va 


fi data înscrierii în cartea funciară și nu data titlului fiecăruia. 
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Înscrierea unui drept real în cartea funciară se poate efectua numai împotriva celui 
care, la data cererii, este înscris ca titular al dreptului respectiv ori împotriva celui care, 
înainte de a fi fost înscris, și-a grevat dreptul dacă, în acest din urmă caz, ambele înscrieri se 
solicită concomitent. Aceste prevederi sunt înscrise în art. 893 noul Cod civil. 

În ceea ce privește înscrierea drepturilor reale în cazul actelor juridice succesive, art. 
894 noul Cod civil prevede că dacă un drept supus înscrierii în cartea funciară a făcut obiectul 
unor cesiuni succesive care nu au fost înscrise, cel din urmă îndreptățit să ceară înscrierea nu 
o va putea face decât dacă solicită, odată cu înscrierea dreptului său și înscrierea dobândirilor 
succesive anterioare pe care le va dovedi cu înscrisuri originale sau copii legalizate, după caz. 
Acest principiu apare ca o obligativitate a justificării cesiunilor succesive între proprietarul 
tabular anterior şi autorul dreptului pentru care se solicită înscrierea. 

Înscrierile întemeiate pe obligaţiile defunctului se vor putea săvârși și după ce dreptul 
a fost înscris pe numele moștenitorului, însă numai în situaţia în care moștenitorul este ţinut 
de aceste obligaţii, adică doar dacă moştenitorul a acceptat aceste obligații. 

În ceea ce privește înscrierea provizorie, acesta reprezintă operațiunea prin care sunt 
trecute în cartea funciară drepturi reale imobiliare, aceste drepturi tabulare înscrise provizoriu 
fiind incerte. 

Cazurile în care se poate solicita înscrierea provizorie sunt prevăzute expres de art. 
898 din Codul civil. Efectele înscrierii provizorii vor fi afectate de incertitudine până la data 
prezentării documentelor care probează încetarea stării de incertitudine27s. 

Efectele înscrierii provizorii sunt reglementate de art. 899 noul Cod civil. Astfel, 
înscrierea provizorie are ca efect dobândirea, modificarea sau stingerea unui drept tabular de 


la data înregistrării cererii, sub condiția şi în măsura justificări ei. 


275 V., Stoica, op. cit. , p. 447 
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Notarea în cartea funciară 

Are ca obiect drepturi personale, fapte sau alte raporturi juridice a căror notare a fost 
impusă sau permisă prin dispoziții legale, nefiind permisă notarea unor drepturi sau 
împrejurări neprevăzute de lege. 

Rectificarea înscrierilor în cartea funciară 

Rectificarea înscrierilor din cartea funciară reprezintă modificări ale datelor cuprinse 
în cartea funciară, care pot fi radieri, îndreptări sau corectări, în cazul în care situația juridică 
reală a imobilului nu își găsește corespondenţa în cuprinsul cărţii funciare. 

Dovedirea situaţiei reale a imobilului poate fi făcută cu ajutorul recunoașterii 
titularului înscrierii a cărei rectificare este cerută, prin declarație notarială autentică sau prin 
hotărâre judecătorească definitivă pronunțată împotriva titularului înscrierii. 

În ce priveşte erorile materiale, acestea vor putea fi rectificate la cerere sau din oficiu, 
dacă erorile nu constituie cazuri de rectificare care pot fi soluționate doar pe calea acțiunii în 
rectificare tabulară. 

Titularul dreptului de proprietate imobiliară are posibilitatea să ceară motivat 


modificarea datelor înscrise cu privire la descrierea, destinaţia și suprafaţa imobilului276. 


SECȚIUNEA a IV-a — Acţiunile specifice publicităţii imobiliare 


Noul Cod civil reglementează 3 acţiuni care pot fi promovate în justiția și au ca obiect 
înscrierile în cartea funciară, respectiv: acțiunea în prestație tabulară, acțiunea în justificare tabulară și 


acțiunea în rectificare tabulară. 


2% Art. 914 noul Cod civil. 
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§ 1. Acţiunea în prestație tabulară 

Acțiunea în prestație tabulară este reglementată de art. 896, 897 noul Cod civil. Potrivit 
prevederilor legale, acțiunea în prestație tabulară reprezintă acea acțiune prin care potențialul 
dobânditor al unui drept tabular solicită antecesorului tabular să constituie, să transmită ori să modifice 
un drept tabular, acesta din urmă necomportându-se ca atare. Promovarea acestei acțiuni are ca scop 
obligarea antecesorului tabular la îndeplinirea obligaţiilor asumate în vederea înscrierii în cartea 
funciară a dreptului tabular în cauză. 

Dreptul la acţiunea în prestația tabulară este prescriptibil în condițiile legii. 

Dacă acțiunea a fost notată în cartea funciară, atunci hotărârea judecătorească se va înscrie din oficiu şi 
împotriva acelora care au dobândit vreun drept tabular după notare”. 

Acțiunea în prestație tabulară va putea fi îndreptată şi împotriva terțului dobânditor de rea- 
credință înscris anterior în cartea funciară dacă actul juridic invocat de reclamant este anterior celui în 
temeiul căruia a fost înscris dreptul terțului dobânditor, iar acesta a fost de rea-credință la data încheierii 
actului. Mai prevede codul că dreptul la acțiune împotriva terțului se prescrie în termen de 3 ani de la 
data înscrierii a dreptului acestuia în folosul său, cu excepția cazului în care dreptul la acțiune al 


reclamantului contra antecesorului său s-a prescris mai înainte”. 


§ 2. Acțiunea în justificare tabulară 


Reprezintă acea acţiune pe care cel care şi-a înscris provizoriu în cartea funciară un drept 
tabular afectat de o condiție suspensivă contra celui împotriva căruia s-a înscris provizoriu respectivul 
drept, atunci când cel din urmă refuză să își dea consimțământul necesar justificării dreptului de către 
reclamant”. 

Codul civil prevede radierea din oficiu a dreptului real imobiliar afectat de o condiție 
suspensivă dacă nu se dovedește îndeplinirea condiției care afectează dreptul, în termen de 5 
ani de la înscriere. În aceleași condiţii se va radia condiţia rezolutorie dacă în termen de 10 


ani de la înscriere nu s-a solicitat radierea dreptului înscris sub această modalitate”. 


27 Art. 896 alin.(2) noul Cod civil. 

% Art. 897 noul Cod. 

2 M. Nicolae, Tratat de publcitate imobiliară, ed. Universul Juridice, Bucurellti, 2006, p. 635-636. 
28 Art. 912 noul cod civil. 
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§ 3. Acțiunea în rectificarea tabulară 


Este reglementată de art. 908 şi urm. noul Cod civil. Această acțiune poate fi 
promovată de o persoană care jusitifică un interes și se află într-unul din cazurile prevăzute 
de art. 908 noul Cod civil. 

Termenele de exercitare a acţiunii în rectificare sunt prevăzute de art. 909 noul cod 
civil, unde se fac distincții cu privire la prescriptibilitatea sau imprescriptibilitatea acțiunii în 
rectificare tabulară. 

În ceea ce priveşte efectele admiterii acţiunii, se prevede că hotărârea prin care se admite 
rectificarea unei înscrieri nu va aduce atingere drepturilor înscrise în folosul celor care nu au 
fost parte în cauză. 

În situația în care acţiunea a fost notată în cartea funciară, hotărârea judecătorescă de 
admitere se va înscrie, din oficiu şi împotriva acelora care au dobândit un drept tabular după 


notare, care se va radia odată cu dreptul autorului lor.*%! 


%! Art. 910 noul cod civil. 
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Material didactic auxiliar 


Anexa | 


Vocabular 


accessorium sequitur principale — adagiu latin folosit pentru a exprima regula potrivit căreia 
bunul sau contractul accesoriu urmează soarta juridică a bunului sau a contractului 
principal de care depinde; 

actor sequitur forum rei — regulă potrivit căreia acţiunea mobiliară se judecă de către instanța 
de la domiciliul pârâtului (rei derivă de la reus — pârât); 

actor sequitur forum rei sitae — regulă potrivit căreia o acţiune în Justiţie cu privire la un 
imobil — acțiune imobiliară — se judecă de către instanţa de la locul unde se află 
bunul (rei derivă în acest caz de la res — lucru); 

drept subiectiv absolut — drept civil în temeiul căruia titularul său, determinat, are posibilitatea să-l 
exercite singur, fără concursul altuia, toate celelalte persoane, ca subiecte pasive 
nedeterminate, având obligația generală şi negativă de a nu aduce nici o atingere titularului 
în exercitarea dreptului său; 

drept subiectiv relativ — dreptul în temeiul căruia subiectul activ, determinat, numit creditor, 
are posibilitatea de a pretinde subiectului pasiv, determinat numit debitor, să dea, să 
facă sau să nu facă ceva; 

dreptul de habitaţie — drept real în temeiul căruia titularul are dreptul de a folosi o casă de 
locuit ce aparține altei persoane; 

dreptul de servitute — o sarcină impusă unui fond (fond aservit) pentru uzul şi utilitatea unui 
imobil având un alt stăpân (fond dominant); 

drept de superficie — drept real ce constă în dreptul de proprietate pe care îl are o persoană — 
fizică sau juridică — denumită superficiar, în privinţa construcțiilor sau plantațiilor ce 
se află pe terenul aparținând altui proprietar, precum şi în dreptul de folosință asupra 


terenului pe care se află construcțiile sau plantațiile; 
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drept de uz — drept real în virtutea căruia titularul său se poate folosi de un bun, îi poate 
culege fructele pentru nevoile sale şi ale familiei sale; 

drept de uzufruct — drept real principal ce conferă titularului său, numit uzufructuar, dreptul de a 
exercita asupra unui bun ce aparține altui proprietar, atributele posesiei şi folosinţei în 
aceleaşi condiţii ca şi proprietarul, cu obligaţia de a-i conserva substanţa şi de a-l restitui 
la încetarea uzufructului; 

dezmembrăminte — termen folosit pentru a desemna drepturile reale principale, care se constituie 
prin desprinderea unor atribute din conținutul juridic al dreptului de proprietate (de 
uzufruct, uz, abitație, superficie, servitute); 

erga omnes — expresie latină desemnând faptul că un act juridic sau un drept subiectiv este 
opozabil față de toți; 

in judiciis universalibus pretium succedit loco rei, et res loco pretii — expresie latină 
desemnând regula conform căreia dacă într-un patrimoniu un bun este înstrăinat, 
locul lui va fi luat de prețul primit, iar dacă cu acest preţ se va obține un alt bun, 
locul preţului va fi luat de bunul dobândit de el; 

jus in re — expresie latină desemnând un drept relativ la bunuri (“drept în obiect“); în prezent, 
utilizată ca noțiune echivalentă pentru dreptul real; 

jus ad personam — expresie latină desemnând un drept relativ la o persoană; în prezent, 
utilizată ca echivalent al dreptului de creanță; 

reus credendi — expresie desemnând persoana creditorului; 

reus debendi — expresie desemnând persoana debitorului; 

res certa — expresie desemnând bunuri individual-determinate; 

res genera — expresie desemnând bunuri de gen; 

obligația de a da (aut dare) — îndatorirea de a constitui sau a transmite un drept real cu privire 
la un lucru; 

obligația de a face (aut facere) — constă într-o prestație pozitivă având ca obiect executarea 
de lucrări, prestarea de servicii sau predarea unui lucru; 

obligația de a nu face (aut non facere) — îndatorirea subiectului pasiv de a se abţine de la 


săvârşirea unei acțiuni. 
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Abusus (jus abutendi) — atribut al dreptului de proprietate, desemnând dreptul de proprietate 
asupra bunului (dispoziție juridică prin înstrăinare sau dispoziție materială prin 
distrugere); 

accesiune — mod de dobândire a proprietății conform căruia tot ce se uneşte cu un lucru 
devine proprietatea aceluia căruia îi aparține bunul la care s-a făcut unirea sau 
încorporaţiunea; 

animus — stare de spirit a unei persoane care se comportă ca titularul unui drept asupra unui lucru 
(animus domini, animus possidendi), caracterizată de intenția sau voinţa celui ce 
stăpâneşte bunul de a efectua acea stăpânire pentru sine; 

corpus — termen folosit pentru a desemna elementul material al posesiei, care presupune un 
contact juridic direct cu bunul, concretizat în acte materiale ca: deținerea acestuia, 
folosirea lui, culegerea fructelor produse de el, efectuarea unor modificări sau aducerea 
unor completări, înfăptuirea unor acte de dispoziţie privitoare la bun; 

detentor precar — persoană care deține un lucru, stăpânindu-l fără intenția sau voința de a 
efectua această stăpânire pentru sine, de a se purta cu privire la lucru ca proprietar 
sau ca titular al altui drept real; 

detenție — stăpânire în fapt asupra unui lucru al altuia exercitată temporar, în baza unui raport juridic 
cu proprietarul lucrului, implicând obligația restituirii acestuia; 

fructus (jus fruendi) — atribut al dreptului de proprietate, desemnând dreptul de a folosi şi de a 
culege fructele bunului; 

res nullius — expresie desemnând un lucru al nimănui; 

uzus (jus utendi) — atribut al dreptului de proprietate ce presupune exercitarea de către titular a 
unei stăpâniri efective asupra bunului în materialitatea sa. 

Acţiune — titlu reprezentativ al contribuţiei într-o societate de capital (pe acțiuni sau în 
comandită pe acţiuni), constituind o fracțiune a capitalului social care conferă 
posesorului calitatea de acționar; 

acțiune petitorie — acţiune care pune în cauză existenţa unui drept real imobiliar, în special 
dreptul de proprietate imobiliară; 

certificat de proprietate — titlu de valoare la purtător, adică un înscris care încorporează 


dreptul la care se referă; 
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in commercium — în comerţ; 

res communes — bunuri comune; 

servitute — sarcină impusă asupra unui imobil pentru uzul şi utilitatea altui imobil având un 
alt proprietar; 

infans conceptus pro nato habetur quoties de ejus commodis agitur — „copilul conceput se 
consideră ca născut ori de câte ori este vorba de interesul lui“. 

Locuinţă de intervenţie — locuinţă destinată cazării personalului unităților economice sau 
bugetare, care, prin contract de muncă, îndeplineşte activități sau funcții ce 
necesită prezenţa permanentă sau în caz de urgenţă în cadrul unității economice 
sau bugetare; 

locuință de necesitate — locuinţă destinată cazării temporare a persoanelor şi familiilor lor ale 
căror locuinţe au devenit inutilizabile în urma unor catastrofe naturale sau accidente 
ori ale căror locuinţe sunt supuse demolării în vederea realizării de lucrări de utilitate 
publică, precum şi lucrărilor de renovare ce nu se pot efectua în clădiri ocupate de 
locatari. 

Locuinţă de serviciu — locuinţă destinată funcționarilor publici, angajaţilor unor unități sau 
agenți economici, acordată în condiţiile contractului de muncă, potrivit 
prevederilor legale. 

Locuinţă socială — locuinţă care se atribuie cu chirie subvenţionată unor persoane sau familii 
a căror situaţie economică nu le permite dobândirea în proprietate sau închirierea 
unei locuinţe în condițiile pieţei. 

Pact de preferinţă — convenţie prin care proprietarul unui bun se obligă ca, în cazul când îl va 
vinde, să acorde preferință unei anumite persoane, la preţ egal. 

Abuz de drept — fapta titularului unui drept de a-l exercita cu rea-credinţă în afara scopului 
social-economic, recunoscut de către lege; 

a evinge — a face ca o altă persoană să sufere o evicțiune (pierderea proprietăţii lucrului sau tulburarea 
cumpărătorului în exercitarea prerogativelor de proprietar); 

bona fides presumitur — expresie latină desemnând regula conform căreia buna-credință se 
prezumă; ea nu trebuie dovedită. 


Cheltuieli necesare — sume de bani sau muncă necesare pentru conservarea unui lucru în 
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însăşi materialitatea sa; 

cheltuieli utile — sume de bani sau muncă utilizate de către posesorul unui lucru în vederea 
ameliorării stării materiale a acestuia şi care, deşi nu sunt necesare, sporesc valoarea 
lucrului; 

cheltuieli voluptorii — sume de bani sau muncă utilizate de către posesorul unui lucru pentru 
a-şi satisface plăcerea lui personală şi care nu măresc valoarea unui lucru; 

contract de comodat — contract prin care o persoană, numită comodant, remite spre folosință 
temporară unei alte persoane, numită comodatar, un lucru determinant cu 
obligaţia pentru acesta din urmă de a-l restitui în natură, în individualitatea sa; 

creanță certă — creanţă care are o existență neîndoielnică şi asupra căreia nu există nici un 
litigiu; 

creanță exigibilă — creanță a cărei scadenţă fiind îndeplinită, creditorul poate cere a fi 
executată de îndată şi la nevoie chiar pe calea urmăririi silite; 

creanță lichidă — creanţă având un cuantum precis determinat; 

dar manual — varietate a contractului de donație, având ca obiect bunuri mobile corporale, care se 
încheie valabil şi se execută prin remiterea efectivă a bunului de la donator la 
donatar, fără îndeplinirea altei formalități; 

dies ad quem computatur in termino — expresie latină care exprimă regula conform căreia 
ultima zi a termenului se include în durată; 

dies a quo non computatur in termino — expresie latină care exprimă regula potrivit căreia ziua de 
pornire nu este inclusă în durată; 

excepţie procesuală — mijloc de apărare prin care pârâtul, fără să pună în discuţie temeinicia 
pe fond a dreptului invocat de reclamant, cere instanţei să respingă cererea de 
chemare în judecată; 

dată certă — dată calendaristică marcând momentul din care existența unui înscris sub 
semnătură privată nu mai poate fi contestată de către terţi şi care este considerată 
a fi adevărata dată a acelui înscris; 

sechestru — act începător de executare în cadrul executării silite ce presupune inventarierea de 
către executorul judecătoresc a unor bunuri mobile aparținând urmăritului, spre a 


fi valorificate ulterior în condițiile legii, pentru satisfacerea creanței 
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urmăritorului. 

Autorizaţie de construire — actul de autoritate al administrației publice locale pe baza căruia se 

asigură aplicarea măsurilor prevăzute de lege, referitoare la amplasarea, proiectarea, executarea şi 

funcționarea construcţiilor; 

pactum de non alienando — expresie latină desemnând un pact de neînstrăinare; 

resoluto jure dantis, resolvitur jus accipientis — regulă cu valoare de principiu, potrivit căreia 

desființarea, cu efect retroactiv, a drepturilor transmițătorului asupra unui lucru transmis 

atrage desființarea drepturilor consimțţite de acesta, asupra bunului respectiv, în folosul unui 
tert. 

Accesiune — mod de dobândire a proprietății conform căruia tot ce se uneşte cu un lucru sau 
se încorporează într-un lucru devine proprietatea aceluia căruia îi aparține lucrul, 
la care s-a făcut unirea sau încoprorarea; 

accessorium sequitur principale — accesorul urmează principalul. Adagiu latin folosit pentru a exprima 
regula conform căreia bunul sau contractul accesoriu urmează soarta juridică a bunului sau 
contractului principal de care depinde; 

act juridic de administrare — act juridic prin care se urmăreşte să se realizeze o normală 
punere în valoare a unui bun sau patrimoniu; 

act juridic de conservare — act juridic prin care se urmăreşte preîntâmpinarea pierderii unui 
drept subiectiv civil; 

act juridic de dispoziţie — act juridic care are ca rezultat fie înstrăinarea unui bun sau a unui drept 
din patrimoniu, fie grevarea unui bun cu o sarcină reală; 

caz fortuit — împrejurare imprevizibilă şi insurmontabilă care împiedică, în mod obiectiv, 
executarea obligaţiei contractuale; 

expropriere — act de putere publică prin care se realizează dobândirea forțată a proprietăţii private, 
necesară executării lucrărilor de utilitate publică, în schimbul unei despăgubiri; 

forță majoră — împrejurare absolut imprevizibilă şi absolut insurmontabilă care împiedică în mod 
obiectiv şi fără nici o culpă din partea debitorului executarea obligaţiei contractuale a 
acestuia, antrenând şi justificând exonerarea lui de răspundere ; 

gestiunea de afaceri — operaţie ce constă în aceea că o persoană intervine, prin fapta sa voluntară şi 


unilaterală, şi săvârşeşte acte materiale sau juridice în interesul altei persoane, fără a fi 
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primit mandat din partea acesteia din urmă; 
just titlu — act juridic translativ de proprietare având drept scop transferul proprietăţii, dar care 
datorită unor împrejurări ce țin de actul respectiv, el nu strămută proprietatea 
bunului ci doar posesia lui; 
masă succesorală — ansamblul bunurilor şi valorilor de orice fel care, făcând parte din 
patrimoniul defunctului, constituie obiectul împărțelii moştenirii; 
nemo ad alium transferre potest quam ipse habet — adagiu latin folosit pentru a fundamenta 
soluția potrivit căreia nimeni nu poate transmite altuia mai multe drepturi decât 
are el însuşi; 
ocupațiune — mod de dobândire a dreptului de proprietate prin luarea în posesie a unor bunuri 
ce nu sunt cuprinse în patrimoniul nimănui; 
resoluto jure dantis, resolvitur jus accipientis — adagiu latin folosit pentru a exprima regula 
potrivit căreia desființarea, cu efect retroactiv, a drepturilor transmițătorului 
asupra lucrului transmis atrage după sine desfiinţarea drepturilor consimţite de 
acesta în folosul unui terţ; 
sultă — sumă de bani ce trebuie plătită pentru compensarea inegalității de valoare a loturilor în 
cazul partajului judiciar; 
uzucapiune — mod de dobândire a proprietății sau a altor drepturi reale prin posedarea 
neîntreruptă a unui imobil în timpul şi condiţiile prevăzute de lege. 
Acţiune confesorie — acţiune prin care titularul său urmăreşte apărarea unui dezmembrământ al 
dreptului de proprietate; 
acțiune negatorie — acţiune prin care proprietarul neagă existența unui dezmembrământ al 
altei persoane asupra bunului său; 
cauțiune — contract de garanţie prin care o persoană denumită fidejusor se obligă față de 
creditorul altei persoane să execute obligaţia acesteia; 
ex contractu — din contract; 
ex lege — din lege; 
emolument — ansamblu de avantaje şi prerogative pe care uzufructuarul le dobândeşte în 
temeiul dreptului de uzufruct; 


fidejusor — persoană care se angajează față de creditorul unui debitor să execute obligația acestuia, în 
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cazul în care debitorul principal n-ar executa-o. 

Abuz de încredere — infracţiune reglementată de art. 213 C.pen., constând în însuşirea unui 
bun mobil al altuia, deţinut cu orice titlu, sau dispunerea de acest bun pe nedrept 
ori refuzul de a-l restitui; 

calitate procesuală activă — presupune existența unei identități între persoana reclamantului şi 
persoana care este titular al dreptului în raportul juridic dedus judecății; 

prior tempore, potior jure — expresie latină desemnând regula potrivit căreia cel care a îndeplinit 
mai întâi formalitățile necesare pentru valabilitatea dreptului său, se bucură de 
prioritate față de cei care le-au îndeplinit ulterior. 

Acțiune în grănițuire — acţiunea prin care reclamantul pretinde ca în contradictoriu cu 
pârâtul, instanța să determine, prin semne exterioare, întinderea a două fonduri 
învecinate; 

acțiune posesorie — acţiunea posesorului pentru apărarea posesiei, ca stare de fapt, împotriva 
oricărei tulburări ori pentru a redobândi posesia atunci când ea a fost pierdută; 

acțiune în revendicare — acţiunea prin care proprietarul, neposesor pretinde restituirea 
bunului său de la posesorul neproprietar; 

arătarea titularilor dreptului — instituţie de drept procedural civil în temeiul căreia pârâtul 
care deţine un lucru pentru altul sau care exercită în numele altuia un drept asupra 
unui lucru, va putea arăta pe acela în numele căruia deţine lucrul sau exercită 
dreptul, dacă a fost chemat în judecată de o persoană ce pretinde un drept real 
asupra lucrului; 

corpore alieno — expresie desemnând exercitarea unui drept prin intermediul altei persoane; 

executare silită — procedură prin care titularul unui drept, recunoscut printr-un titlu 
executoriu, constrânge cu ajutorul organelor de stat competente pe cel care îi 
încălcase dreptul să execute obligația arătată în titlu; 

ex lege — din lege, în virtutea legii; 

garanţie reală — mijloc juridic de garantare a obligațiilor prin afectarea unui bun al debitorului 
sau chiar al altei persoane, în vederea asigurării executării obligaţiei asumate; 

uzucapiune — mod de dobândire a proprietăţii sau a altor drepturi reale, prin posedarea 


neîntreruptă a unui imobil în timpul şi în condiţiile prevăzute de lege. 
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Afini — persoane între care există legătură de afinitate. 

Afinitate — termen desemnând legătura juridică, derivată din căsătorie, în ceea ce priveşte 
raporturile dintre oricare dintre soţi şi rudele (fireşti sau din adopţie) ale celuilalt 
soţ; 

acțiune în constatare - acţiune prin care reclamantul solicită instanţei să constate numai 
existența unui drept al său sau inexistenţa unui drept al pârâtului împotriva sa; 

acțiune în realizare - acțiune prin care reclamantul, ce se pretinde titularul unui drept 
subiectiv, solicită instanţei să-l oblige pe pârât la respectarea dreptului său, iar 
dacă acest lucru nu mai este posibil, la despăgubiri pentru prejudiciul suferit. 

Citaţie — act procedural scris prin care o persoană este chemată în faţa organelor de urmărire 
penală sau a instanţei de judecată; în materie civilă, de regulă, citarea părților este 
obligatorie, în caz de neprezentare putând fi sancţionate cu amendă. 

Tranzacţie — contract prin care părțile termină un proces început sau preîntâmpină un proces 
ce se poate naşte, prin concesii reciproce, constând în renunțări reciproce la pretenţii 
sau în prestații noi săvârşite ori promise de o parte în schimbul renunțării de către 
cealaltă parte la dreptul litigios. 

Titlu executoriu — act juridic în temeiul căruia se va efectua executarea silită, reprezentat, de 
regulă, de hotărârea judecătorească. 

Animus domini, animus sibi habendi; animus possidendi — expresii latine desemnând 
elementul psihologic sau intelectual al posesiei, concretizat în voința celui care 
stăpâneşte în fapt lucrul, de a exercita acea stăpânire pentru sine şi de a se 
comporta față de bunul respectiv ca un proprietar ori ca un titular al altui drept 
real; 

acțiune reală — acțiune prin care se cere să fie recunoscut sau protejat un drept real principal 
ori accesoriu; 

acțiune petitorie — acțiune care pune în cauză existența unui drept real imobiliar, în special 
dreptul de proprietate imobiliară; 

corpore alieno — expresie latină desemnând exercitarea posesiei prin intermediul altei 
persoane; 


juris et de jure — expresie latină folosită pentru a desemna categoria legală a prezumțiilor absolute, 
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care nu pot fi combătute prin nici un mijloc de probă; 

jus possessionis — drept de posesiune; 

juris tantum — expresie latină folosită pentru a desemna categoria legală a prezumțiilor 
relative, care pot fi combătute prin proba contrarie; 

non dominus — expresie latină desemnând persoana unui neproprietar; 

somaţie — act procedural prin care debitorul este înștiințat că, în caz de neîndeplinire a 
obligaţiei (de plată a unei sume de bani, de predare a unui bun etc.) se va proceda 
la exercitarea silită, potrivit legii; 

titlu translativ — orice act sau fapt juridic prin efectul căruia se strămută un drept real sau de 
creanță din patrimoniul unei persoane în patrimoniul altei persoane. 

Carte funciară — înscris autentic, cu caracter public, care cuprinde descrierea imobilelor şi 
arătarea drepturilor reale corespunzătoare, precum şi indicarea, după caz, a drep- 
turilor de creanță, a actelor, faptelor sau altor raporturi juridice în legătură cu 
imobilele înscrise în cartea funciară, fie în vederea opozabilităţii lor faţă de terţi, fie 
numai în scopul informării oricăror persoane interesate; 

drepturi tabulare — drepturi reale imobiliare ce se înscriu în cartea funciară şi sunt supuse 


regimului de carte funciară. 
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10. 


12, 


13, 


14. 
15. 


Anexa II 


Intrebări, exerciţii 


Care sunt drepturile şi obligațiile care fac parte din patrimoniul unei persoane? Daţi 
exemple de drepturi şi obligaţii care nu intră în conţinutul patrimoniului. 

Definiţi noțiunile de „universalitate juridică“ şi „universalitate de fapt“. 

Ce înţelegeţi prin „creditor chirografar“? În ce constă dreptul de gaj general al 
creditorului chirografar? 

Identificați raportul existent, în caz de concurs, între un creditor chirografar şi un 
creditor a cărui creanţă este garantată real. 

Ce înţelegeţi prin „subrogaţie“ şi de câte feluri este? 

Ce relație există între subrogaţia reală cu titlu universal şi gajul general al creditorilor 
chirografari? 

Ce înţelegeţi prin „transmisiunea patrimoniului“? De câte feluri este acesta? 
Clasificați drepturile patrimoniale ce intră în componența unui patrimoniu. Enumerați 
asemănările şi deosebirile existente între cele două categorii de drepturi. 

Clasificaţi drepturile reale şi enumeraţi-le pentru fiecare categorie. 


Clasificați obligațiile reale, oferind câte un exemplu pentru fiecare categorie. 


. Analizaţi conținutul obligaţiei de „a nu face“ după cum este corelativă unui drept real 


sau unui drept de creanță. 

Definiţi noţiunile de ”proprietate” „drept de proprietate“. 

Interpretaţi din punct de vedere juridic expresia: „dreptul de proprietate este un drept 
absolut“. 

Stabiliți care este conținutul atributelor: usus, fructus şi abusus în materia proprietății. 
Consideraţi ca fiind un abuz de drept împrejurarea că un proprietar, cu ocazia 
săpăturilor făcute în teren în scopul ridicării unei construcții, nu a luat măsurile 


necesare impuse de regulile arhitectonice, ceea ce a condus la dislocarea bruscă a 
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pădurilor de la casele vecine? În stadiul actual al legislaţiei, pe ce texte de lege şi-ar 
întemeia instanța soluția? 

16. Ce condiţii trebuie să îndeplinească titularul unui drept subiectiv pentru a săvârşi un 
abuz de drept? 

17. Cunoscând că proprietatea nu se pierde prin neuz, stabiliți care este situația juridică a 
bunurilor mobile abandonate. Dar situația bunurilor mobile, furate din patrimoniul 
cultural naţional? 

18. Precizaţi cui aparține şi care este conţinutul atributelor usus, fructus şi abusus în cazul 
bunurilor aparținând proprietăţii publice. 

19. Definiţi noţiunea de „proprietate privată“. 

20. Care sunt caracterele dreptului de proprietate privată? 

21. Sub aspect extinctiv, proprietatea privată este prescriptibilă sau imprescriptibilă? 

22. Care sunt titularii dreptului de proprietate privată? 

23. Persoană juridică română cu capital integral străin poate fi titulară a dreptului de 
proprietate privată asupra terenurilor situate în România? 

24. Definiţi şi clasificați domeniul privat al statului şi unităţilor administrativ-teritoriale. 

25. Enumeraţi modalităţile de formare ale domeniului privat. 

26. Explicaţi sintagma de „bunuri scoase din circuitul civil“ (extra commercium). 

27. Care este diferenţa între operațiunea de grăniţuire şi acţiunea în grănițuirea proprietății? 

28. În legislaţia în vigoare îngrădirea unei proprietăţi este obligatorie? 

29. Proprietarul unui teren are dreptul de dispoziţie asupra crengilor şi rădăcinilor arborilor 
unui vecin ce se întind pe proprietatea sa? 

30. Consideraţi ca fiind adevărată afirmaţia „proprietatea subsolului aparţine 
întotdeauna proprietarului suprafeței terenului?“. 

31. Definiţi modurile de dobândire ale dreptului de proprietate şi clasificaţi-le în funcție 
de criteriile cunoscute. 

32. Precizați când operează transferul dreptului de proprietate în cazul unui contract de 
vânzare-cumpărare. 


33. Dacă ați fi judecător cum aţi soluţiona (în sensul respingerii sau admiterii) cererea 
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unui croitor prin care solicită constatarea dreptului de proprietate asupra costumului 
lucrat din materialul clientului, motivând că manopera este mult mai valoroasă decât 
materia primă? 

34. Ce ați decide în situaţia în care porțiunea de teren care s-a rupt aparține domeniului 
public? Dar dacă aceasta aparține unui particular şi s-a alipit domeniului public? 

35. Cum se calculează întinderea despăgubirilor pe care urmează să le primească 
constructorul de bună-credință? Ce s-ar decide în situația în care edificarea 
construcției ar fi avut loc în anul 1990, iar despăgubirile s-ar calcula în anul 2000? Ce 
mijloace juridice are la îndemână constructorul de bună-credinţă pentru a-l obliga pe 
proprietar la plata despăgubirilor? 

36.Enumeraţi categoriile de limite ale dreptului de proprietate cunoscute. 

37. Care sunt reglementările în vigoare relative la îngrădirile dreptului de proprietate 
stabilite în interes edilitar şi de estetică urbană. 

38. Care sunt consecințele ridicării unui edificiu fără obținerea autorizaţiei de construire? 

39. Care este deosebirea între servituţile naturale şi cele legale prevăzute de Codul civil 
de la 1864 şi limitele legale instituite de noul Cod civil? 

40. Care este distanţa în limita căreia se pot deschide ferestre, balcoane şi terase deasupra 
proprietății vecinului? Ce va decide instanţa într-un litigiu având ca obiect o fereastră 
deschisă în zidul bucătăriei şi al băii, la o distanță mai mică decât cea legală de curtea 
vecinului, fără consimțământul acestuia şi în măsura în care deschiderea ei ar fi fost 
posibilă pe un alt perete orientat astfel încât să nu stânjenească pe vecini? 

4]. Se pot deschide ferestre de lumină pe linia despărțitoare a două proprietăți vecine? 

42. În ce condiţii ar putea fi introdusă într-un contract clauza de inalienabilitate? Este 
valabilă o clauză de inalienabilitate cu privire la transmiterea succesiunii? 

43. Consideraţi că hotarul dintre două proprietăți se poate crea sub streaşina casei unuia 
dintre proprietari? 

44. Precizaţi câteva cazuri de limite ale dreptului de proprietate instituite pe cale 

judecătorească. 

45. Definiţi proprietatea anulabilă şi proprietatea rezolubilă. Stabiliti care sunt 


asemănările şi deosebirile dintre acestea. 
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46. 


47. 


48. 


49. 


50. 


51. 


52: 


53. 


54. 


55. 


56. 


57; 


58. 


Care este deosebirea existentă între coproprietate şi indiviziune? 


În ce constă regula unanimităţii în cazul proprietății comune temporare? Examinaţi 
modalitatea de aplicare a acestei reguli în cazul actelor materiale, respectiv în cazul 
actelor juridice. 

Consideraţi că un coproprietar poate să transforme destinaţia bunului sau modul de 
folosinţă al acestuia? 

În cazul coproprietăţii, unul dintre proprietari are dreptul să exercite folosinţa asupra 
bunului comun, fără acordul celorlalți? 

Este valabil contractul prin care un coproprietar donează cota sa parte dintr-un bun 
comun unui tert? Dar contractul de vânzare-cumpărare încheiat de un coproprietar cu un 
terț având ca obiect întregul bun comun? 


Consideraţi ca fiind valabile convențiile cu privire la menținerea stării de indiviziune? 


Ce tip de proprietate există în situaţia în care două persoane au cumpărat împreună un bun 


imobil? Dar în cazul în care aceleaşi persoane dobândesc prin testament întreaga avere a tatălui 


lor decedat? 


In sarcina cui cad cheltuielile privind repararea şi întreţinerea zidului comun? Dar 
cheltuielile în situaţia în care zidul ar fi demolat şi reconstruit de un coproprietar, în 


interesul său exclusiv? 


Şanţul, pentru a fi declarat comun, este necesar să fie făcut cu scopul de a îngrădi 
proprietatea sau există comunitate şi dacă șanțul este destinat scurgerii apelor? Care sunt 
cazurile de înlăturare a prezumțţiei de comunitate? 

Ce tip de proprietate există în situația în care imobilul împărțit pe apartamente ar 
aparține unui singur proprietar? 

Identificaţi tipurile de proprietate existente într-o clădire cu 3 apartamente din care 
unul este deținut de 2 soţi, unul este închiriat, iar celălalt aparţine moştenitorilor 
titularului decedat. 

Cui vor aparține fructele produse de un gard viu asimilat îngrădirii aduse de un singur 
proprietar? 

Este valabilă înstrăinarea unui bun mobil comun de către un soț fără consimțământul 
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celuilalt? Dar vânzarea, în aceleaşi condiţii, a unui imobil (construcţie)? 

59. Poate dispune unul dintre concubini — singur — de dreptul său asupra bunului dobândit 
împreună cu celălalt concubin? 

60. Ce înţelegeţi prin dezmembrăminte ale dreptului de proprietate? Proprietatea publică 
poate fi dezmembrată? 


6l. Care sunt drepturile şi obligațiile uzufructuarului? 
62. Care sunt acţiunile prin care nudul proprietar îşi apără dreptul? 


63. Titularul dreptului de uz îşi poate închiria dreptul? Dar titularul dreptului de abitație 
poate închiria imobilul asupra căruia îşi exercită dreptul? 


64. Uzufructul poate fi înstrăinat? Dar emolumentul acestuia? 
65. Ce sunt servituţile reciproce, respectiv servituţiile unilaterale? 
66. Definiţi posesia şi arătaţi care este natura sa juridică. 


67. Care sunt motivele care justifică protecţia acordată de lege posesiei? 


68. Ce mijloace de probă sunt admisibile pentru a face dovada posesiei? 
69. Cum are loc dobândirea, respectiv pierderea elementului intenţional al posesiei? 
70. Care sunt caracterele viciului clandestinităţii? Daţi exemple de clandestinitate în 


materie imobiliară. 


71. Consideraţi că violenţa pasivă este un viciu al posesiei? 


72. Care este diferenţa între echivoc, ca viciu al posesiei şi precaritate? 


73.  Realizaţi o comparaţie între posesie şi detenţie precară. Daţi exemple de detentori 
precari. 
74.  Enumeraţi cazurile de intervertire a precarităţii în posesie şi explicați care dintre ele 


presupun o intervertire propriu-zisă. 
75. Care sunt efectele posesiei utile? 


76. Identificaţi viciul corespondent fiecărei calități a posesiei din tabelul de mai jos: 


Calităţi 


e continuă e violența 
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e publică e echivocul 


e netulburată e clandestinitatea 


e neechivocă e discontinuitatea 


77.. Definiți acțiunile posesorii. Argumentați de ce acțiunea posesorie este o acțiune reală. 


Într-o acţiune posesorie pot fi admise ca mijloace de probă titluri de proprietate? 


78.  Realizaţi o comparaţie între acțiunea în complângere şi acţiunea în reintegrare. 
79. Acţiunile posesorii pot fi exercitate de persoane între care există raporturi juridice 
contractuale? 


80. Ce acţiune are la îndemână detentorul precar contra proprietarului care îi tulbură 
deținerea bunului? Proprietarul poate să intenteze o acţiune posesorie contra celui care i-a 
tulburat posesia dacă lucrul se află în detenţia altei persoane? 

81. Credeţi că posesia este discontinuă dacă posesorul, pe timpul iernii, nu exercită acte 


de posesie asupra terenului agricol? 


82. Definiți publicitatea imobiliară şi enumerați obiectivele urmărite. 
83. Enumeraţi sistemele de publicitate imobiliară existente anterior Legii 7/1996. 
84. Comparaţi sistemul de publicitate al cărţilor funciare cu cel al registrelor de 


transcripțiuni şi inscripțiuni. 


85. Caracterizați modalitățile de înscriere în cărțile funciare reglementat de Legea nr. 
7/1996. 

86. În conformitate cu legea nr. 7/1996 definiţi cadastrul general. 

87. În sistemul actual, ce efecte produce publicitatea imobiliară? În ce situaţii publicitatea 


imobiliară este obligatorie? 
88. Care este procedura de efectuare a înscrierilor în cartea funciară? 


89.  Definiţi şi caracterizați acţiunile de carte funciară. 


296 


Bibliografie 


Cursuri, tratate 


1. I.R. Urs, S. Angheni - Drept civil. Drepturile reale. Teoria generală” a obligaţiilor civile, 
vol.II, Editura Oscar Print, Bucureşti, 1998; 

2. I. Adam - Drept civil. Drepturi reale, Editura Europa Nova, Bucureşti, 2002; 

3. C. Bârsan - Drept civil. Drepturile reale principale, Editura All Beck, Bucureşti, 2001; 

4. C. Bârsan, M. Gaiţă, M.M. Piwvniceru, Drept civil. Drepturi reale, Editura Institutul 
european, 1997; 

5. V. Stoica, Drept civil. Drepturi reale principale, Editura Humanitas, Bucureşti, 2004; 

6. D.C. Florescu, Dreptul de proprietate, Editura Universităţii „Titu Maiorescu“, Bucureşti, 
2002; 

7. D.C. Florescu, Teoria generală a drepturilor reale, Curs pentru învăţământul la distanță, 
Editura Universităţii „Titu Maiorescu“, Bucureşti, 2003; 

8. I.P. Filipescu, A.I. Filipescu - Dreptul de proprietate şi alte drepturi reale, Editura Actami, 
Bucureşti, 2000; 

9. L.Pop, L.M. Harosa — Drept civil. Drepturi reale principale, Ed. Universul juridic, 
Bucureşti; 

10. L.Pop - Dreptul de proprietate şi dezmembrămintele sale, Editura Lumina Lex, Bucureşti, 
2001; 

11. M. Uliescu, A. Gherghe, Drepturile reale, Editura Universul juridic, Bucureşti, 2011; 

12. M. Voicu, M. Popoacă, Dreptul de proprietate şi alte drepturi reale. Tratat de 
jurisprudenţă 1991-1992, Editura Lumina Lex, Bucureşti, 2002; 


13. O. Ungureanu, C. Munteanu — Drept civil. Drepturi reale, Ed. Lumina Lex, Bucureşti, 


297 


2003; 


Lu... 


2005; 


15. F. Baias, B. Dumitrache, M. Nicolae, Regimul juridic al imobilelor preluate abuziv. 
Legea nr. 10/2001, Editura Rosetti, Bucureşti, 2002; 
16. I. Adam, Legea nr. 10/2001. Regimul juridic aplicabil imobilelor preluate abuziv, Editura 
ALL BECK, Bucureşti, 2001; 
17. E. Chelaru, Legea nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate abuziv 
în perioada 6 martie 1945 — 22 decembrie 1989. Comentată şi Adnotată, Editura ALL 
BECK, Bucureşti, 2001; 
18. M. Voicu, M. Popoacă, Dreptul de proprietatea şi alte drepturi reale, tratat de 
jurisprudenţă 1991-2002, Editura Lumina Lex, Bucureşti, 2002. 
19. Th. Mrejeru, Mijloace juridice de apărare a dreptului de proprietate în România. 


Doctrină şi jurisprudență, Editura Continent XXI, Bucureşti, 2001; 


Articole de specialitate 
1. E. Chelaru — Impactul revizuirii Constituţiei asupra regimului juridic al proprietăţii, în 
Dreptul nr.2/2004; 


2. V. Duculescu, Câteva aspecte teoretice şi practice privind problematica revizuirii Constituţiei, în 
Dreptul nr. 4/2002; 


3. L. Stănciulescu — Dobândirea terenurilor de către cetățenii străini şi apatrizi: dispoziție 
permisivă sau prohibitivă, în Curierul judiciar nr. 2/2004; 


4. Gh. Dobrican — Dobândirea dreptului de proprietate asupra terenurilor prin moştenire legală 


de către cetăţenii Străini şi apatrizi în temeiul noilor prevederi constituționale, în Curierul judiciar 


nr. 2/2004; 


Legislaţie 
298 


Codul civil; 


Constituţia României; 


„ Legea nr. 213 din 17 noiembrie 1998 privind proprietatea publică şi regimul juridic al 


acesteia; 


O.U.G. nr. 34/2006 privind atribuirea contractelor de ahiziție publică, a contractelor de 


concesiune de lucrări publice şi a contractelor de concesiune de servicii; 


O.U.G. nr.54/2006 privind regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate 


publică; 


„ Legea nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate abuziv în perioada 6 


martie 1945 — 22 decembrie 1989; 


„ Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauză de utilitate publică; 


„ Legea nr. 7/1996 a cadastrului şi publicității imobiliare , modificată prin Legea nr. 


247/2005 privind reforma în domeniile proprietății şi justiției. 


299 


